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1 Innledning 
1.1 Avhandlingens tema og siktemål 
Én av de tingene som er karakteristisk for landentreprisekontrakter, er at kontraktsforholdet 
er utsatt for en betydelig grad av usikkerhet.
1
 Ett av disse usikkerhetsmomentene er 
grunnforholdene. Ethvert bygg- eller anleggsarbeid på fastland utføres på en eller annen 
form for underlag, altså det som blir byggegrunnen. Det kan være alt fra fast jord og stein 
til sand og leire. Kvaliteten på grunnen kan variere kraftig, og dens beskaffenhet kan vise 
seg å være noe annet enn det som partene forutsatte ved inngåelse av entreprisekontrakten. 
I utgangspunktet kan usikkerheten ved grunnforholdene nærmest elimineres ved 
grunnundersøkelser på forhånd. Imidlertid vil slike undersøkelser være både tidkrevende og 
kostbare, og et slikt alternativ fremstår derfor i praksis som lite aktuelt for partene. På 
denne bakgrunn foretas det heller stikkprøver i grunnen, hvilket ofte gir et godt bilde av de 
reelle forholdene, men ikke alltid. Ikke sjeldent dukker det opp uventede forhold i grunnen, 
som de relativt enkle forhåndsundersøkelsene ikke avdekket. Det kan for eksempel være 
antatt at grunnen består av fast fjell, men i ettertid viser seg å være løsemasser.
2
  
 
For byggherren kan uforutsette forhold blant annet medføre at prosjektet tar lengre tid å 
fullføre, slik at det heller ikke kan nyttiggjøres som forutsatt. Dette kan igjen føre til at han 
får krav fra andre kontraktsparter mot seg. Dersom byggherren har risikoen, kan han også 
være nødt til å dekke merkostnadene til totalentreprenøren. Entreprenøren på sin side vil 
blant annet ønske å få fristforlengelse. Dersom totalentreprenøren har risikoen, vil han 
kunne få store kostnader ved at han må jobbe lenger enn forutsatt, uten at han kan kreve 
vederlagsjustering.
3
 Disse momentene viser at det har stor økonomisk og praktisk 
                                                 
 
1
 Sandvik (1966) s. 85-89, Hagstrøm (1997) s. 10-13 og Barbo (1997) s. 5. Dette er ikke et særnorsk fenomen, 
se f.eks. den svenske utredningen om totalentreprise; SOU 2012:39, bilag 7 
2
 Se f.eks. LE-2008-152113, hvor det var tale om «utilstrekkelige grunnundersøkelser» 
3
 Betydningen av at en part har risikoen, behandles nærmere i avhandlingens pkt. 2 
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betydning å avklare hvem av partene som skal bære risikoen for de uventede 
grunnforholdene. Dette er også avhandlingens overordnede problemstilling. 
 
I totalentreprisen er spørsmålet om risikoen for grunnforhold søkt løst gjennom 
standardkontrakten NS 8407 pkt. 23. Det vil i denne avhandlingen være forutsatt at partene 
har benyttet seg av denne standarden, og avhandlingen vil i all hovedsak ta utgangspunkt i 
denne bestemmelsen. Selv om også standardens pkt. 25.1.1 pålegger entreprenøren visse 
plikter når det gjelder undersøkelse av grunnforhold, setter avhandlingens rammer en 
begrensning her, slik at denne bestemmelsen behandles ikke. Det samme gjelder pkt. 23.3 
om hvem som har risikoen for kulturminner. Det skal fokuseres på en utleggelse av reglene 
i NS 8407. Imidlertid, i den grad NS 3431 egner seg til å belyse rettstilstanden under 
nåværende regulering, vil det blir trukket enkelte komparative linjer. Det er i dette 
henseende et spørsmål om nye områder er regulert eller om NS 8407 kun kodifiserer det 
som allerede er utlagt i praksis. Flere hevder det sistnevnte.
4
 
1.2 Begrepsbruk 
Begrepet «entreprise» brukes i all hovedsak i de tilfellene hvor den ene parten 
(entreprenøren) skal utføre bygg- eller anleggsarbeid for den andre parten 
(byggherren/oppdragsgiver). Det kan videre skilles mellom «utførelsesentreprise» og 
«totalentreprise». Ved begge entrepriseformene har entreprenøren påtatt seg ansvaret for 
utførelsen av arbeidet, men ved totalentreprise har entreprenøren også ansvaret for 
prosjekteringen.
5
  
 
Når «grunnforhold» drøftes i denne avhandlingen, er det tale om de faktiske forhold, og 
ikke de rettslige forhold ved byggegrunnen.
6
 I utgangspunktet er det ingen grunn til å skille 
                                                 
 
4
 Dette har visstnok vært anført på flere kurs og foredrag om standarden, og dessuten fremhevet av flere i 
høringsuttalelsene til forslaget til NS 8407 
5
 Se NS 8405 pkt. 2.4 kontra NS 8407 pkt. 1.8, samt Barbo (1990) s. 9 og 16-18 
6
 ibid. s. 48 for nærmere behandling av de rettslige forholdene ved byggegrunnen 
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mellom ulike typer av faktiske forhold. Det gjøres verken i lovgivningen eller i noen av de 
gjeldende standardene. Men som følge av at NS 3431 skiller mellom lokale forhold og 
andre – alminnelige – forhold ved grunnen, er det nødvendig å ta stilling til hva som ligger 
i dette skillet. Dette fremgår ikke av standarden, og er tilsynelatende heller ikke avklart i 
rettspraksis. En naturlig ordlydsfortolkning og standardens oppbygning, tilsier at lokale 
forhold gjelder forhold ved grunnen som er spesielle akkurat for det aktuelle 
byggeområdet. De er altså karakteristiske for et avgrenset område, selv om det kan 
foreligge tilsvarende forhold andre steder. Et eksempel er kvikkleire, som forekommer 
oftere i Trøndelag enn resten av Norge. Et annet eksempel er særegne værforhold.
7
 Når det 
gjelder de alminnelige forholdene er det som oftest tale om naturgitte omgivelser som 
finnes i grunnen opprinnelig og naturlig, som for eksempel sand eller matjord. Selv om 
disse forholdene kan være særegne for et område, finnes de potensielt i hele landet. 
 
Når det i avhandlingen kun vises til «standarden» og/eller et «pkt.» i denne, menes NS 
8407, med mindre noe annet står skrevet eller fremgår av sammenhengen. 
 
Begrepet «risiko» drøftes særskilt under pkt. 2 i avhandlingen. 
1.3 Rettskildebildet og metode 
1.3.1 Totalentreprisens karakteristika og betydningen av standardkontrakter 
Det finnes flere måter å organisere en entreprise på, men det foretas ofte en hovedinndeling 
mellom utførelsesentreprise og totalentreprise. Dersom partene har avtalt en totalentreprise, 
vil entreprenøren i utgangspunktet ha risikoen for prosjekteringsfeil. Det er likevel viktig å 
understreke at selv om begrepet «totalentreprise» er brukt i kontrakten, gir ikke det svaret 
på hvordan et risikospørsmål skal løses. I en avgjørelse fra 2005, fremhevet lagmannsretten 
at den «finner det problematisk å trekke slutninger om ansvar for [entreprenøren] alene ut i 
                                                 
 
7
 Illustrerende er LH-2007-102419, hvor det var tale om en kommune som var «både vind- og snøutsatt» 
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fra at [han] har påtatt seg oppgaven med påbygget som totalentreprenør».
8
 I en avgjørelse 
fra 2009, fant lagmannsretten det «klart at kontrakten ikke var en ”totalentreprise” i streng 
forstand, sjøl om dette begrepet er benyttet.»
9
 Det avgjørende må være hva som reelt sett er 
avtalt og forutsatt mellom partene, samt deres opptreden i kontraktsforholdet.
10
 Videre vil 
det at en standard er benyttet, ikke i seg selv alene gi svaret på risikoproblemstillingen. 
Som det ble påpekt i ovenfor nevnte lagmannsrettdom fra 2005: «Spørsmålet må avgjøres 
etter en tolkning av partenes kontrakt, der løsningen ikke kan anses gitt allerede fordi NS-
3431 er gjort til del av kontrakten.» 
 
Et vesentlig trekk ved entreprisekontrakter hvor partene er profesjonelle, er at de 
privatrettslige spørsmålene som reises, ikke er lovregulerte.
11
 Manglende lovgining 
medfører et enda større behov for bruk av kontrakter. Partene står fritt til å utarbeide egne 
kontraktsvilkår eller benytte seg av en standardkontrakt. Av praktiske hensyn brukes 
sistnevnte i stor grad. Dersom partene ønsker å benytte seg av standarden, er det 
tilstrekkelig at det er henvist til denne i kontrakten eller at det foreligger en klar 
forutsetning mellom partene at denne skal anses som en del av kontraktsforholdet.
12
 De 
entrepriserettslige standardene som utarbeids av Standard Norge, er i realiteten såkalte 
«agreed documents». Disse er fremforhandlet av bransjeorganisasjoner som representerer 
de ulike sidene i kontraktsforholdet, og deretter vedtas de som Norsk Standard. I 
avhandlingen vil det ikke skilles mellom alminnelige standarder og «agreed documents».  
 
Den aktuelle standarden i en totalentreprise, NS 8407, trådte i kraft 1. juli 2011. Det 
fremgår av høringsdokumentene at hovedformålet med en ny standard var å foreta en 
                                                 
 
8
 LA-2004-39953 
9
 LE-2008-152113 
10
 Se bl.a. LA-2006-126227 
11
 Sandvik (1966) s. 57. Dette er motsatt ved forbrukerkontrakter 
12
 Se Rt. 1991 s. 773. Se også Giverholt (2012) s. 55, Røed (2006) s. 37 og Eckhoff (2001) s. 256 
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«totalrevisjon» av den gamle.
13
 Når det gjelder pkt. 23, som er denne avhandlingens 
hovedtema, fremhevet komiteen som utarbeidet standarden, at «den foreslåtte reguleringen 
innebærer til dels betydelige endringer fra NS 3431». Dette tilsier at det tas sikte på en 
kursendring i forhold til tidligere regulering. På den annen side uttales det videre at de nye 
reglene er «ment å løse tidligere tolkningsproblemer.» Bemerkningen kan tyde på at 
komiteen har sett for seg at de nye reglene nærmest er en kodifisering av den praksis som 
har utviklet seg på bakgrunn av NS 3431. Etter min mening bør det likevel ikke legges for 
mye vekt på disse sprikende utsagnene fra komiteen. For det første er de kun inntatt i 
høringsdokumentene, og dette fremgår derfor ikke av selve standarden. Dessuten er det 
tvilsomt hvilken vekt som generelt skal tillegges komiteens uttalelser. Dette er ikke 
alminnelige forarbeider, og de er heller ikke en del av protokollen. Det kan derfor ikke 
legges særlig vekt på det som kun kan antas å være komiteens hensikt bak den enkelte 
bestemmelsen, såfremt denne hensikten ikke har kommet til uttrykk gjennom ordlyden.  
 
Ved all kontraktstolkning er det primære å finne ut hva som var partenes enighet på 
kontraktsinngåelsestidspunktet.
14
 Men en slik felles forståelse er i praksis vanskelig å finne, 
og da tas det isteden utgangspunkt i en objektiv språklig forståelse av kontraktens ordlyd. 
Dette gjelder enn mer ved fremforhandlede standardavtaler, slik som NS 8407. Vilkårene 
her er i realiteten ikke utformet av kontraktspartene selv, men en tredjepart. Et forsøk på å 
finne partsviljen synes derfor uhensiktsmessig, slik at ordlyden blir det sentrale.
15
 Dette 
understrekes også i Rt. 2010 s. 1345 (dissens 3-2), hvor førstvoterende, som representerte 
flertallet, fremhevet at: 
 
«[f]or kontrakter mellom profesjonelle parter må det foreligge sterke grunner for å 
fravike det tolkingsalternativ som følger av en naturlig forståelse av ordlyden[…]. 
                                                 
 
13
 Se Standard Norge sitt høringsforslag til revidert standard for totalentrepriser 
14
 Se bl.a. Rt. 1993 s. 564, på s. 569 
15
 Slik også Røed (2006) s. 35-36 
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Dette gjelder i særlig grad for spørsmål som er regulert av standardkontrakter som 
er blitt til ved forhandlinger mellom interesseorganisasjoner.»
16
 
 
Annenvoterende var ikke uenig i dette utgangspunktet, men presiserte likevel at det kan ha 
dannet seg «allment aksepterte tolkinger av standarden, som da må legges til grunn».
17
 All 
den tid det ennå ikke foreligger noen praksis eller «allment aksepterte tolkninger» av NS 
8407, vil den klare hovedregelen være ved utleggelsen av regelen i pkt. 23, at det tas 
utgangspunkt i ordlyden. Denne må tolkes «i lys av de formål [bestemmelsen] skal ivareta, 
og andre reelle hensyn».
18
  
1.3.2 Tvisteløsning i praksis – Fra forlik til Høyesterett 
Det er knapt noen avgjørelser fra Høyesterett som går inn på spørsmålet om risikofordeling 
ved uforutsette grunnforhold i totalentreprise.
19
 Det kan nok antas at de færreste 
entreprisetvistene oppfyller kravene som oppstilles i tvisteloven § 30-4 (1). I tillegg vil nok 
partene i slike utpregede samarbeidskontrakter ofte se seg bedre tjent med et forlik. Det er 
bare et utvalg saker som bringes inn for tingretten og lagmannsretten. Imidlertid foreligger 
det enkelte dommer fra disse rettsinstansene som belyser det foreliggende temaet. Som 
følge av knappheten på avgjørelser fra Høyesterett, vil de lavere instansers avgjørelser 
måtte tillegges noe større vekt.
20
 Det samme gjelder til en viss grad voldgiftsdommer.
21
 
Men på grunn av sistnevntes lave publiseringsrate, vil det i liten grad henvises til disse 
dommene i avhandlingen. 
 
                                                 
 
16
 Avs. 59 
17
 Avs. 75 
18
 Jf. Rt. 2010 s. 961 avs. 44 og HR-2012-02126-A avs. 66-67 
19
 Tilsynelatende er det kun Rt. 2009 s. 160. Imidlertid blir de relevante problemstillingene rettskraftig avgjort 
i lagmannsretten 
20
 I samme retning Eckhoff (2001) s. 162 
21
 ibid. s. 163 og Sandvik (1966) s. 70-79 
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NS 8407 er for ny til ennå å ha skapt noen tvister som har blitt brakt inn for domstolene.
22
 
Den praksis som omtales i det følgende vil derfor hovedsaklig vedrøre NS 3431. 
1.3.3 Uttalelser fra BFJR 
Byggbransjens Faglige Juridiske Råd (BFJR) er et tvisteløsningsorgan for bygge- og 
anleggsnæringen. Uttalelsene fra rådet har ingen formelle rettsvirkninger, men blir visstnok 
i stor grad fulgt. Imidlertid er det ennå ikke brakt inn noen saker vedrørende NS 8407. De 
uttalelser som foreligger er derfor avgitt på grunnlag av NS 3431. Etter min mening er det 
kun én som er av særlig interesse ved redegjørelsen av det nærværende emnet, og som 
derfor vil bli omtalt i avhandlingen. Selv om uttalelsene generelt kan ha en viss vekt som 
rettskildefaktor,
23
 har den aktuelle uttalelsen større nytte som argumentbidrag. 
1.3.4 Litteratur 
Som følge av NS 8407 sin korte eksistens, er det lite litteratur om denne. Foreløpig er det 
kun Giverholt (2012) som tar for seg den nye standarden mer inngående. Det finnes 
dessuten lite litteratur i tilknytning til NS 3431, og det meste som skrives i entrepriseretten, 
gjelder utførelsesentreprise. Likevel vil enkelte hensyn og argumenter i tilknytning til 
risikospørsmålet være felles, slik at en del juridisk teori har sin plass i denne avhandlingen. 
Det samme gjelder litteratur om den alminnelige kontraktsrettslige lovgivningen. Selv om 
rettsvitenskapen nok har liten vekt som rettskildefaktor, har den absolutt sin plass som en 
faktisk innflytelse i praksis.
24
 Følgelig er litteraturen en viktig premissleverandør for 
argumenter og domsmateriale. 
1.3.5 Reelle hensyn og overordnede momenter – Hvem bør ha risikoen? 
Ved fastleggelsen av hvem som har risikoen for grunnforhold, vil det i tillegg til de 
rettskildefaktorer som er nevnt hittil, være aktuelt å se hen til hva som vil være en god 
                                                 
 
22
 Jeg har kontaktet alle domstolene i landet per e-post, og av de som har svart, er det ingen som per 11/2012 
har hatt noen saker vedrørende NS 8407. Søk i Lovdatas database gir heller ingen resultater 
23
 Se f.eks. Rt. 2003 s. 1531 
24
 Eckhoff (2001) s. 270 
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regel, såkalte «reelle hensyn».
25
 Dette kan også betegnes som «overordnede momenter».
26
 
All den tid rettskildematerialet ellers er knapt, vil det spesielt hvor ordlyden ikke gir sikre 
svar, være mer relevant enn ellers dersom «gode grunner» taler for et resultat.
27
 Imidlertid 
er følgende momenter ikke en uttømmende liste, og hvilke forhold komiteen bak 
standarden konkret har tatt hensyn til, vites ikke. Det er her dessuten tale om overordnede 
momenter. Konkrete hensyn behandles fortløpende i avhandlingen.  
 
Et grunnprinsipp i entrepriseretten er at risikofordelingen følger funksjonsfordelingen i 
kontrakten. Partene bærer risikoen for egen ytelse. Dette er basert på betraktninger om 
hvem som er nærmest til å forutse eller forebygge risikobegivenheten eller dens virkning.
28
 
Prinsippet taler for at byggherren har risikoen, siden han stiller med byggegrunnen.  
 
Et annet argument i samme retning, er at det som oftest er byggherren som bestemmer hvor 
bygget skal plasseres. Dersom svikten skyldes byggets plassering, vil det kunne anføres at 
dette er innenfor byggherrens risikosfære. 
 
Det kan også fremheves at det er byggherren som har den langsiktige økonomiske 
interessen i byggegrunnen og kontraktsarbeidet som er utført på denne. Entreprenørens 
befatning, derimot, er av langt mer midlertidig karakter.  
 
På grunnlag av de opplysninger som fremkommer i konkurranse- og anbudsgrunnlaget, 
skal entreprenøren kalkulere «riktig» pris og utarbeide sitt tilbud til byggherren. Dersom 
entreprenøren pålegges risikoen for forhold ved grunnen som ikke kunne forventes ut ifra 
foreliggende opplysninger, vil dette medføre at han også måtte beregne risikoen for 
overraskelser inn i sitt tilbud. Gode grunner taler for at et slikt risikopåslag ikke må 
                                                 
 
25
 ibid. s. 371 
26
 Slik jeg forstår Skrunes og Kobbe (2010) s. 414-18 
27
 I samme retning Eckhoff (2001) s. 378-82 
28
 Se f.eks. Rt. 1917 s. 673, Sandvik (1966) s. 117-23 og 243 og Hagstrøm (1997) s. 16 
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beregnes inn, i tillegg til det sedvanlige påslaget.
29
 Hvis byggherren har risikoen for 
uforutsette grunnforhold, kan det hevdes at prissettingen vil bli mer korrekt. 
 
Det kan også hevdes at byggherren bør ha risikoen av den grunn at det vil være enklere for 
han enn entreprenøren å gjennomføre grunnundersøkelser før kontraktsinngåelsen. 
Byggherren har som regel både tid og anledning. Et annet poeng er at slike undersøkelser 
vil byggherren selv kunne ha nytte av ved vurderingen av prosjektets økonomiske og 
praktiske rammer.
30
 Dessuten kan grunnundersøkelser variere sterkt, både i fremgangsmåte 
og innhold. En «felles» undersøkelse vil medføre at alle anbydere får den samme 
informasjonen om grunnforholdene og således et mer enhetlig utgangspunkt for 
gjennomføringen av arbeidet.  
 
Samfunnsøkonomiske betraktninger tilsier også at byggherren gis ansvaret for 
grunnforholdene.
31
 Istedenfor at alle entreprenørene foretar grunnundersøkelser hver for 
seg, blir det totalt sett mindre kostnader og sløsing av ressurser dersom byggherren 
pålegges å foreta disse undersøkelsene på forhånd. Et annet poeng her er at som følge av at 
de ulike entreprenørene ikke vet om de får oppdraget, vil de ikke ha et særlig sterkt 
incitament til å foreta spesielt grundige undersøkelser. Byggherren, derimot, risikerer 
betydelige merutgifter, og vil derfor være mer motivert til å sørge for at undersøkelsene er 
såpass omstendelige at flest mulig forhold i grunnen avdekkes. 
 
Et betydelig moment som tilsier at totalentreprenøren bør ha risikoen for grunnforholdene, 
er hans fagkunnskap. Entreprenøren vil ofte besitte høyere kunnskap om geoteknikk o.l. 
enn byggherren, hvilket tilsier at han som den profesjonelle part bør ha risikoen. 
 
                                                 
 
29
 I samme retning voldgiftsretten i RG. 1992 s. 728 
30
 Skrunes og Kobbe (2010) s. 417 
31
 l.c. og Sandvik (1966) s. 130-38 
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Det kan også poengteres at entreprenøren har påtatt seg et totalentrepriseoppdrag, hvor han 
skal stå for både utførelsen og prosjekteringen. Dette i seg selv kan anses som en god grunn 
for at han bør bære nevnte risiko.
32
 
1.4 Avhandlingens oppbygning 
For å sette avhandlingen inn i en større sammenheng i forhold til resten av reguleringen i 
NS 8407, vil jeg i avhandlingens pkt. 2 kort drøfte hvilken betydning det får å fastslå at en 
part har risikoen. Dette medfører også at avhandlingen får et noe mer praktisk perspektiv.  
 
I avhandlingens pkt. 3 vil jeg ta for meg hovedregelen om risikoen for grunnforhold etter 
NS 8407 pkt. 23.1. Her vil det redegjøres for både strukturen og innholdet i bestemmelsen.  
 
I den vurderingen som skal foretas etter hovedregelen, vil byggherrens opplysningsplikt og 
totalentreprenørens undersøkelsesplikt være avgjørende. Derfor vies den største delen av 
avhandlingen disse to problemstillingene i henholdsvis pkt. 4 og 5. Også pkt. 6 tar for seg 
dette temaet, ved at det drøftes hva som blir konsekvensen dersom begge parter 
misligholder sine plikter.  
 
Selv om partene har avtalt en annen risikoplassering enn det som er normalt, gir standarden 
enkelte føringer på hvordan forholdet skal reguleres. Dette behandles i pkt. 7. 
 
Endelig vil jeg i pkt. 8, på bakgrunn av det som har blitt redegjort for i de foregående 
kapitlene, sammenfatte avhandlingens funn. Jeg vil også komme med noen avsluttende 
bemerkninger om den nye reguleringen. 
 
                                                 
 
32
 Dette poenget synes å ha vært fremtredende i LG-2008-45836 
 11 
2 Hva innebærer det at en part har «risikoen»? 
Tradisjonelt skilles det mellom tre ulike risikobegreper: «vederlagsrisikoen», 
«eierrisikoen» og «ytelsesrisikoen».
33
 NS 8407 foretar ikke et slikt skille. Begrepet 
«risiko»
34
 er benyttet flere steder i ulike bestemmelser i standarden, uten at det gis noen 
form for legaldefinisjon.
35
 Det er derfor av betydelig interesse å se nærmere på hvilken 
betydning det får å fastslå hvem som har risikoen for grunnforholdene. Likevel er det grunn 
til å understreke at på grunn av avhandlingens rammer, vil det i det følgende kun behandles 
noen hovedtrekk vedrørende denne problemstillingen, slik at for eksempel erstatnings- og 
hevningsspørsmål ikke vil bli drøftet.
36
 
 
Å avgjøre hvem som har risikoen etter pkt. 23, vil for det første ha betydning for 
spørsmålet om totalentreprenøren har krav på fristforlengelse, jf. pkt. 33.1 bokstav b. 
Fristforlengelse innebærer i første omgang en utsettelse av avtalt frist for ferdigstillelse. 
Det kan for eksempel hende at entreprenøren hadde forventet tørr leire, men møter på 
kvikksand i grunnen, hvilket innebærer mer omfattende fundamentering. Dersom dette 
ligger innenfor byggherrens risikosfære, vil totalentreprenøren i utgangspunktet kunne 
kreve fristforlengelse. Overtakelsestidspunktet kan i så fall måtte forskyves, med den 
konsekvens at byggherren får krav fra andre mot seg, for eksempel en bedrift som skulle 
leie bygget som næringslokale.  
 
                                                 
 
33
 Hagstrøm (2003) s. 40. Iversen (2010) s. 278 stiller seg tvilende til om det «vindes meget» ved å bruke 
begrepet «ytelsesrisiko»   
34
 «Risiko» blandes ofte med begrepet «ansvar» i juridiske fremstillinger, selv om det i utgangspunktet bør 
skilles mellom disse. Likevel benyttes ordet «ansvar» enkelte steder i avhandlingen som følge av et behov for 
språklig variasjon, men i alle tilfeller vil det betyr det samme som «risiko», såfremt noe annet ikke fremgår av 
sammenhengen. Se Iversen (2010) for en mer inngående fremstilling av problemstillingen 
35
 Se mer generelt om risiko i Sandvik (1966) s. 99-115, Barbo (1990) s. 28-30 og Krüger (1989) s. 306-311  
36
 Se f.eks. LA-2006-126227 og LH-2007-102419, hvor det ble reist erstatningsspørsmål 
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Er det derimot totalentreprenøren som har risikoen, vil han ikke kunne kreve 
fristforlengelse. Den viktigste konsekvensen av dette er at han risikerer dagmulkt, jf. pkt. 
40.1. 
 
Dersom totalentreprenøren møter på kvikksand i grunnen istedenfor tørr leire, kan dette, i 
tillegg til å virke inn på hans tidsplan, også kunne påvirke entreprenørens kostnader ved 
prosjektet. Hvis byggherren har risikoen for disse forholdene, vil entreprenøren kunne 
kreve vederlagsjustering, jf. 34.1.2 (1). Det vil si at entreprenøren kan kreve å få det avtalte 
vederlaget justert på grunn av merkostnader som han påføres.
37
 Entreprenøren må for 
eksempel foreta større masseutskiftninger eller benytte en annen fundamentering, hvilket 
kan medføre økte kostnader. At det tar lengre tid å fullføre arbeidet, innebærer også blant 
annet økte drifts- og lønnskostnader. Det vil være av stor økonomisk betydning for 
entreprenøren å få disse merkostnadene dekket av byggherren.
38
  
 
Hvis det fastslås at totalentreprenøren har risikoen for grunnforholdene, vil han derimot 
måtte dekke merkostnadene selv.
39
 Dette kan være kostnader til overtidsarbeid, flere 
arbeidere på prosjektet, mer materiale, økte riggkostnader etc. Entreprenøren må fortsatt 
levere kontraktsarbeidet rettidig, men får kun det avtalte vederlaget. Dette vil gå utover 
entreprenørens inntjening på byggeprosjektet, og i verste fall kunne medføre at prosjektet 
ikke blir regningssvarende. 
 
 
  
                                                 
 
37
 En annen sak er at det undertiden kan være usikkert hva «merutgifter» skal dekke, jf. Rt. 2010 s. 1345 
38
 Se f.eks. LE-2008-152113, hvor byggherren måtte bære merkostnader på ca. 15 millioner kroner 
39
 Se f.eks. LG-2008-45836 
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3 Risikoen for grunnforhold: hovedregelen 
3.1 Oversikt over ny regulering i NS 8407 pkt. 23.1 og strukturen i 
bestemmelsen 
Risikoen for grunnforhold er regulert i standardens pkt. 23. De sentrale reglene finnes i pkt. 
23.1, som etter kapitteloverskriften gjelder «Byggherrens risiko for uforutsette forhold ved 
grunnen». Bestemmelsen har fått følgende ordlyd: 
 
«Byggherren har risikoen for forhold ved grunnen dersom de avviker fra det 
totalentreprenøren hadde grunn til å regne med ved utarbeidelsen av tilbudet. 
 
Totalentreprenøren skal: 
a) gjennomføre en aktsom besiktigelse av byggeområdet og dets 
omgivelser, 
b) innhente foreliggende opplysninger om forhold ved grunnen, som for 
eksempel forurensninger, geologiske og geotekniske forhold ved kontakt 
med offentlige etater, i den grad slike opplysninger ikke er fremlagt av 
byggherren, og 
c) innhente opplysninger om kabler og rør ved kontakt med offentlige 
etater og andre det er nærliggende å kontakte om dette, i den grad slike 
opplysninger ikke er fremlagt av byggherren. 
 
Byggherren plikter i tilbuds- eller konkurransegrunnlaget å opplyse om forhold ved 
grunnen, byggeområdet og dets omgivelser som han kjente eller måtte kjenne til, og 
som det var nærliggende å anta at totalentreprenøren hadde interesse av å få. 
 
Alle foreliggende opplysninger i saken skal tas i betraktning ved avgjørelsen av hva 
totalentreprenøren hadde grunn til å regne med. Det samme gjelder forhold nevnt i 
annet ledd, selv om totalentreprenøren ikke har oppfylt sin plikt etter denne 
bestemmelsen. 
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Byggherren svarer for de opplysninger om forhold ved grunnen, byggeområdet og 
dets omgivelser som han har gitt i forbindelse med kontraktsinngåelsen. 
 
Dersom byggherren gir uriktige, mangelfulle eller ufullstendige opplysninger, jf. 
tredje ledd, har han risikoen for konsekvensene av dette, med mindre man kan gå ut 
fra at dette ikke har virket inn på tilbudet. Det samme gjelder for riktigheten av 
opplysninger innhentet etter annet ledd bokstav b og c.» 
 
Hovedregelen følger av første ledd: byggherren har risikoen. Som det vil redegjøres for 
nedenfor, er dette imidlertid kun et utgangspunkt, da det avgjørende er hva 
totalentreprenøren «hadde grunn til å regne med». Ved at hele risikospørsmålet ligger i 
første ledd, kunne det hevdes at resten av reguleringen er noe overflødig.
40
 Men dette er 
ikke tilfelle. Bestemmelsens andre til sjette ledd er avgjørende for vurderingen av hva 
entreprenøren hadde grunn til å regne med. Strukturen legger her opp til at det her gis 
viktige momenter, som har stor betydning for tolkningen av hovedregelen, hvor særlig 
byggherrens opplysningsplikt og totalentreprenørens undersøkelsesplikt er fremtredende. I 
tillegg kan resten av bestemmelsen sies å ha en pedagogisk effekt, ved at standardens 
brukere blir gitt en slags sjekkliste ved håndtering av risikospørsmålet.  
3.2 Innholdet i pkt. 23.1 første ledd 
3.2.1 Hva har totalentreprenøren «grunn til å regne med»? 
Som påpekt ovenfor, følger hovedregelen om risikoen for grunnforhold av første ledd i 
standardens pkt. 23.1, hvor den er regulert på følgende måte: 
 
                                                 
 
40
 I sin høringsuttalelse til forslaget til NS 8407, anførte professor Lasse Simonsen at fjerde og sjette ledd var 
«unødvendig[e]». Se også avhandlingens pkt. 3.2.1 
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«Byggherren har risikoen for forhold ved grunnen dersom de avviker fra det 
totalentreprenøren hadde grunn til å regne med ved utarbeidelsen av tilbudet»  
 
Dette er en annen ordlyd enn forgjengeren hadde. Etter NS 3431 hadde byggherren risikoen 
for de opplysninger han ga til totalentreprenøren, men for øvrig hadde «totalentreprenøren 
risikoen for forhold i grunnen med mindre han godtgjør at han ikke burde ha oppdaget dem 
eller tatt dem i betraktning» (min kursivering), jf. pkt. 8.2.1 og 8.2.2. I første omgang kan 
det se ut til at risikoen for grunnforhold er snudd på hodet, slik at ansvaret er flyttet fra 
totalentreprenøren over til byggherren. På den annen side er ikke bare ansvarssubjektet 
endret i teksten, men også ordlyden i resten av bestemmelsen. Dette reiser for det første et 
spørsmål om risikofordelingen de facto er en annen under NS 8407 enn under NS 3431, og 
i så fall hvordan risikoen nå fordeles mellom partene.  
 
Vurderingstemaet etter pkt. 23.1 (1) er hva totalentreprenøren hadde grunn til å regne med. 
Dersom det er tale om avvikende – uforutsette – forhold, vil byggherren ha risikoen. Hvis 
det derimot foreligger forhold som entreprenøren skulle ha regnet med, vil han ha risikoen.  
Entreprenøren må ut ifra den informasjonen han har tilgjengelig, foreta en forstandig 
helhetsvurdering. Dette utgangspunktet ble også fremhevet av Høyesterett i Rt. 1999 s. 
922. Saken gjaldt en utførelsesentreprisekontrakt, men enkelte uttalelser har vært ansett 
som alminnelige entrepriserettslige prinsipper og er generelle i sitt innhold. Disse har 
derfor relevans ved behandlingen av det foreliggende emnet, siden det er tale om hva man i 
alminnelighet kan forvente av entreprenøren. Høyesterett viser til uttalelser i juridisk teori, 
og siterer blant annet følgende: 
  
«… vår rett anerkjenner som en grunnleggende premiss for entreprenørens 
kontraktsforpliktelse at situasjonen er normal i forhold til en nøktern vurdering av 
tilgjengelige data» (min kursivering). 
 
Det er ikke entreprenørens subjektive forventning som er avgjørende, men det 
entreprenøren objektiv sett kunne vente ut ifra de opplysninger som byggherren har gitt, og 
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de undersøkelser entreprenøren selv plikter å utføre.
41
 Bestemmelsen setter imidlertid ikke 
dette som en begrensning. Tvert imot fremkommer det av fjerde ledd at «[a]lle 
foreliggende opplysninger i saken skal tas i betraktning…». Det kan stilles spørsmål om det 
er nødvendig å ha med fjerde ledd; i enhver risikovurdering anses det nok som en selvfølge 
at alle relevante forhold kan få betydning.
42
 Etter min mening må avsnittet leses som en 
presisering og supplering av det som fremkommer i første ledd, og har nok mer en 
informerende karakter enn et selvstendig rettsgrunnlag i risikospørsmålet. Leses første og 
fjerde ledd i sammenheng, ser man at ved vurderingen av hva entreprenøren hadde «grunn 
til å regne med», må all informasjon som var tilgjengelig for han, tas i betraktning. Følgelig 
skal de opplysninger som entreprenøren mottar fra en tredjepart utenfor kontrakten, også 
vektlegges i vurderingen etter første ledd. Videre vil den informasjon entreprenøren 
tilfeldigvis kommer over, for eksempel gjennom media eller lignende, også kunne 
omfattes.  
 
Selv om denne regelen ikke direkte har sitt motstykke i NS 3431, vil nok vurderingen etter 
NS 8407 være hovedsakelig den samme som etter pkt. 8.2.2. I begge tilfeller er det tale om 
forhold som må tas i «betraktning». Sistnevnte formulering må innebære at alle 
opplysninger skal tas hensyn til. Dersom det for eksempel foreligger motstridende 
opplysninger, kan ikke entreprenøren velge å stole blindt på den informasjonen som 
kommer fra byggherren; opplysningene må vurderes hver for seg og tas med i beregningen 
ved utarbeidelsen av hans pristilbud til byggherren. Et annet spørsmål er hvorvidt ordene «i 
saken» innebærer en begrensning. Det kan ikke være slik at bare saksdokumenter i snever 
forstand omfattes. Ut ifra ordlyden og det som synes å være hensikten bak bestemmelsen, 
må det kunne antas at den favner alle opplysninger som er relevante for saken, uavhengig 
av om de har vært fremme ved forhandlingene, er en del av kontraktsdokumentene eller om 
de kommer utenfra. 
                                                 
 
41
 Opplysnings- og undersøkelsesplikten redegjøres nærmere for under avhandlingens pkt. 4 og 5 
42
 Se professor Lasse Simonsen og advokatfirmaet BA-HR sine innvendinger i høringsuttalelsene til forslaget 
til NS 8407 
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 I NS 3431 pkt. 8.2.2 har det vært innfortolket en uaktsomhetsvurdering. Selv om det ikke 
lenger skal sannsynliggjøres hva totalentreprenøren «burde ha oppdaget», kan det hevdes at 
uaktsomhetsbetraktninger gjør seg gjeldende også i pkt. 23.1 (1). Etter begge standarder er 
det helt sentralt blant annet hvilke opplysninger totalentreprenøren har mottatt fra 
byggherren eller annen tredjepart, hvilke undersøkelser han selv har, eller burde ha, 
foretatt, om en part har tatt forbehold osv. Om entreprenøren for eksempel får opplysninger 
som tilsier at fundamenteringsmåte A bør velges, eller at fundamenteringsmåte B er for 
usikker og trenger grundigere undersøkelse, vil entreprenøren i begge tilfeller kunne bli 
ansvarlig hvis han velger B.
43
 I et slikt tilfelle kan ikke entreprenøren høres med at han ikke 
burde ha oppdaget eller tatt i betraktning at fundamenteringsmåte B ikke var en god nok 
løsning. Heller ikke vil entreprenøren kunne høres med at dette var noe han ikke hadde 
grunn til å regne med. Følgelig blir resultatet det samme når «faktum» subsumeres under de 
to standardene. Det blir i begge tilfeller et underliggende spørsmål om totalentreprenøren 
kan bebreides for ikke å ha fulgt rådet han fikk.  
 
Skjæringstidspunktet for vurderingen etter første ledd er «ved utarbeidelsen av tilbudet». 
De forhold som skal tas i betraktning er således de som totalentreprenøren kjenner til før 
pristilbud for arbeidene blir inngitt til byggherren. Opplysninger som totalentreprenøren 
mottar etter dette tidspunktet vil han ikke kunne forventes å kunne «regne med». Men de 
vil kunne få betydning i andre henseende, for eksempel når det gjelder de undersøkelser 
entreprenøren skal foreta i etterkant, jf. standardens pkt. 25.1.1. 
 
Det som her har vært drøftet, er de mer overordnede momenter og hensyn i vurderingen av 
hva totalentreprenøren har grunn til å regne med ved utarbeidelsen av sitt tilbud. I 
avhandlingens pkt. 4 og 5, vil de mer konkrete momenter som standarden regulerer, 
gjenomgås grundigere. 
                                                 
 
43
 Se til sammenligning saksforholdet i LB-2010-27697 
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3.2.2 Hvem av partene har bevisbyrden? 
At en part er pålagt bevisbyrden, innebærer at denne må bevise et bestemt faktisk forhold, 
hvor tvil om faktum vil gå ut over denne parten.
44
 Selv om bevisbyrdespørsmålet ikke blir 
reist så ofte i praksis, kan imidlertid problemstillingen komme opp. Dessuten er det fra 
flere kanter hevdet at NS 8407 regulerer spørsmålet annerledes enn NS 3431. Derfor vil det 
i det følgende drøftes hvorvidt det følger en bevisbyrderegel av NS 8407 pkt. 23.1 (1). 
 
Det fulgte av NS 3431 pkt. 8.2.1 at byggherren «svarer for de opplysninger han gir 
totalentreprenøren». Hvis byggherren ga feil opplysninger, hadde han bevisbyrden hvis han 
hevdet at han ikke var ansvarlig.
45
 Pkt. 8.2.2 gjaldt i de tilfeller hvor byggherren ikke hadde 
gitt totalentreprenøren feilaktige opplysninger. Etter denne bestemmelsen hadde 
totalentreprenøren risikoen for forhold i grunnen, med mindre han «godtgjør at han ikke 
burde ha oppdaget dem eller tatt dem i betraktning» (min kursivering). At noe må 
godtgjøres, innebærer etter en naturlig språklig forståelse at det må dokumenteres eller 
bevises. Følgelig lå bevisbyrden her på entreprenøren.
46
 
 
Det kan ikke sies å være like klart etter NS 8407 som i NS 3431 hvem som har 
bevisbyrden. Totalentreprenøren må ikke lenger «godtgjøre» noe, men byggherren er heller 
ikke uttrykkelig pålagt å bevise noe. Giverholt (2012) legger til grunn at det er en endring i 
bevisbyrderegelen, men hva denne endringen består av, synes uklart.
47
 Det vises til både 
reguleringen i NS 3431 og NS 8407, og i den forbindelse uttales det blant annet:
48
 
 
«Det må derfor konkluderes med at det nå kan være noe lettere for 
totalentreprenøren å vinne frem med at det er avvik med hensyn til grunnforholdene 
                                                 
 
44
 Robberstad (2011) s. 65 og 68-69. Begrepet «tvilsrisiko» brukes også ofte om det samme forholdet 
45
 Se bl.a. LG-2007-123605 
46
 Slik også Giverholt (2012) s. 346, og det synes å være forutsatt i LG-2008-45836 
47
 Se s. 347, hvor andre avsnitt starter med setningen «Endringen i bevisbyrderegelen…» 
48
 Se s. 346-47 
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i forhold til det som var situasjonen etter NS 3431. […] Det bør derfor ikke stilles 
for strenge krav til det beviset som totalentreprenøren må føre...» 
 
Det synes som om Giverholt (2012) hevder at totalentreprenøren fortsatt har bevisbyrden, 
men at denne er lempet. Begrepet «bevisbyrde» innebærer at man ikke kan ha det i større 
eller mindre grad; det er enten–eller. Det kan i det henseende strengt tatt ikke hevdes at 
bevisbyrden er «lettere» for entreprenøren. Imidlertid mener enkelte at det i begrepet også 
ligger et beviskrav.
49
 Uttalelsene i Giverholt (2012) kan således tolkes slik at det forutsettes 
at beviskravet var strengere etter NS 3431 enn etter NS 8407. Det kan i den retning hevdes 
at ordet «godtgjøre», jf. NS 3431 pkt. 8.2.2, innebærer noe mer enn alminnelig 
sannsynlighetsovervekt, for eksempel at det må være overveiende sannsynlig.
50
 
Beviskravet vil etter dette være lempet fra overveiende sannsynlig til alminnelig 
sannsynlighetsovervekt. Dette synet kan ha noe for seg. Totalentreprenøren må ikke lenger 
«godtgjøre» noe, og det kreves derfor ikke overveiende sannsynlighet. Videre kan det 
hevdes at det er lettere for entreprenøren å sannsynliggjøre et avvik fra det han hadde 
«grunn til å regne med», tatt i betraktning at det er han som er subjektet i vurderingen. 
Dette er i så fall et argument for at det er han som har bevisbyrden, likevel slik at det er tale 
om alminnelig sannsynlighetsovervekt.  
 
Imidlertid er det flere forhold som taler for at det er byggherren som har bevisbyrden. For 
det første er det byggherren som i utgangspunktet har risikoen for grunnforholdene, jf. 
standardens pkt. 23.1 (1). Det tilsier at han også må ha bevisbyrden hvis han ønsker å skyve 
ansvaret over på totalentreprenøren.  
 
                                                 
 
49
 Hov (2010) s. 806. Med «beviskrav» menes hvilken grad av sannsynlighet som skal kreves for at et faktum 
skal anses som bevist. 
50
 Vedrørende ordet «godtgjort» i avhendingsloven § 4-12, ble det av flertallet i Rt. 2000 s. 199 ansett som 
«ikke tvilsomt at det ligger noe mer i dette enn vanlig sannsynlighetsovervekt». 
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Som tidligere redegjort for, kan det innfortolkes en uaktsomhetsvurdering i pkt. 23.1. I 
sivile saker er utgangspunktet at saksøker har bevisbyrden ved påstand om at saksøkte har 
opptrådt uaktsomt. Det er altså byggherren som må påvise at totalentreprenøren kan 
bebreides for at han ikke har tatt et forhold «i betraktning», jf. fjerde ledd. Dette tilsier også 
at det er byggherren som må ha bevisbyrden. 
 
Hva som er bevistemaet
51
 har også betydning i bevisbyrdespørsmålet. Som redegjort for, 
synes den angjeldende bestemmelsen å være bygd opp slik at det overordnede spørsmålet 
er «hva totalentreprenøren hadde grunn til å regne med». Det er altså ikke det uforutsette, 
men hva som er forutsatt, som skal vurderes. Siden dette er bevistemaet, vil det nettopp 
ligge nærmere byggherren å sannsynliggjøre at totalentreprenøren hadde grunn til å regne 
med forholdet. 
 
Etter min mening tilsier de nevnte momentene at byggherren har bevisbyrden etter NS 
8407 pkt. 23.1 (1).  
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
 
51
 «Bevistema» er det «faktum som i det enkelte tilfelle må bevises», og som må «foreligge for å bringe den 
aktuelle rettsregel til anvendelse», jf. Robberstad (2011) s. 67. 
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4 Byggherrens opplysningsplikt og -risiko 
4.1 Terminologi: opplysningsplikt og opplysningsrisiko 
Tradisjonelt benyttes begrepet «opplysningsrisiko» om de tilfeller hvor den som gir 
opplysninger har risikoen for at disse er korrekte. Dette skiller begrepet fra «misligholdt 
opplysningsplikt», hvor det er tale om tilbakeholdt informasjon.
52
 I denne avhandlingen vil 
«opplysningsrisiko» bli brukt som en felles betegnelse på begge disse omstendighetene. 
Begrepet «opplysningsplikt» blir således bare brukt om det tilfellet at vedkommende plikter 
å gi opplysninger, men slik at konsekvensen av unnlatelse faller inn under 
opplysningsrisikospørsmålet. Det kan anføres mot å benytte den anvendte terminologi, at 
en opplysningsplikt uten følger av å bryte den, kan virke illusorisk. Det er likevel i denne 
avhandlingen mer hensiktsmessig å foreta en slik inndeling. Dette fordi ingen av de nevnte 
begrepene benyttes i bestemmelsen, der tredje, femte og sjette ledd, alle handler om dette 
temaet, uten at det struktureres på den tradisjonelle måten. Dessuten innbyr tredje ledd på 
den ene siden, og femte og sjette ledd på den andre siden, til separate behandlinger. Så 
lenge både vilkårene for opplysningsplikten og konsekvensene av brudd på denne drøftes, 
er det mindre viktig i dette henseende hvilken terminologi som brukes. 
 
I det følgende vil byggherrens opplysningsplikt drøftes i pkt. 4.2, mens hans 
opplysningsrisiko behandles i pkt. 4.3. 
4.2 Byggherrens opplysningsplikt 
4.2.1 Oversikt og alminnelige vilkår 
Utgangspunktet etter norsk rett er at det ikke gjelder en generell opplysningsplikt for 
partene i et kontraktsforhold. Hver av partene har risikoen for egne forventninger og 
forutsetninger.
53
 Ved at byggherren pålegges en opplysningsplikt, er man således over i et 
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 Hagstrøm (2003) s. 132 
53
 Se bl.a. Rt. 2002 s. 1110 
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unntak fra hovedregelen. Selv om det ikke foreligger en alminnelig opplysningsplikt, kan 
denne for det første følge direkte av partenes avtale, bestemmelser i kontraktslovgivningen 
og avtaleloven § 33, samt at den også til en viss grad anses å følge av den alminnelige 
ulovfestede lojalitetsplikten i kontraktsforhold.
54
 Denne lojalitetsplikten knesettes dessuten 
i NS 8407 pkt. 3. 
 
Med grunnlag i avtaleloven § 33 har det tradisjonelt sett vært oppstilt tre vilkår for 
opplysningsplikt.
55
 For det første må det være tale om opplysninger om forhold som antas å 
ha ville «virket inn» på avtalen, altså et innvirkningskriterie. Videre at entreprenøren hadde 
«grunn til å regne med å få» opplysningen, og endelig at byggherren «måtte kjenne til» 
forholdet. Disse vilkårene varierer noe i utforming mellom de ulike reguleringene, men 
innholdet er stort sett det samme.  
 
I NS 8407 er byggherrens opplysningsplikt regulert på følgende måte i pkt. 23.1 (3): 
 
«Byggherren plikter i tilbuds- eller konkurransegrunnlaget å opplyse om forhold 
ved grunnen, byggeområdet og dets omgivelser som han kjente eller måtte kjenne 
til, og som det var nærliggende å anta at totalentreprenøren hadde interesse av å få.»  
 
NS 8407 følger i utgangspunktet den tradisjonelle tilnærmingen, likevel slik at 
innvirkningskriteriet først gjør seg gjeldende ved byggherrens opplysningsrisiko, jf. pkt. 
23.1 (6). Byggherren plikter å opplyse om alle «forhold ved grunnen… » (min kursivering). 
Etter ordlyden er omfanget av forpliktelsen i utgangspunktet relativt vidt, men det må være 
tale om kjensgjerninger og ikke om rene hypoteser.
56
 Som hovedregel må byggherren 
fremlegge alle opplysninger som normalt vil påvirke totalentreprenørens kalkulering. Hvis 
byggherren for eksempel kjenner til en tidligere kvikkleire-episode på byggetomten, må 
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 Nazarian (2007)a s. 359 
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 Hagstrøm (2003) s. 141 og Skrunes og Kobbe (2010) s. 414 
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 Hagstrøm (2003) s. 135 om det tilsvarende uttrykket «omstendigheter» 
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han opplyse entreprenøren om det. Imidlertid ligger det visse begrensninger i 
bestemmelsen. Disse blir behandlet nærmere i pkt. 4.2.2. 
 
Det vil nok sjeldent by på tvil om hvilke forhold som faller inn under begrepene «grunnen» 
og «byggeområdet». Siden begrepene ikke er definert i standarden, vil det i første rekke 
være kontraktsdokumentene, jf. standardens pkt. 2.1, som vil gi holdepunkter for å fastslå 
hva som skal regnes som «byggeområdet» i det enkelte tilfelle. Mer usikkert er det hvor de 
ytre grensene for «dets omgivelser» skal fastsettes. Hvorvidt sistnevnte er ment å vise til 
både «grunnen» og «byggeområdet», eller kun det sistnevnte, er usikkert. Sammenhengen 
og strukturen i bestemmelsen, tilsier at det vises til det sistnevnte, slik det også er gjort i 
andre ledd bokstav a. Dette vil nok uansett ikke ha så stor betydning i praksis. Det 
avgjørende vil være om det er naturlig at forholdet faller inn under bestemmelsens 
virkeområde. Det er nærliggende å tolke uttrykket «omgivelser» dit hen at det i første rekke 
er tale om nabotomtene. Således har byggherren en plikt til å informere totalentreprenøren 
om han kjenner til tidligere grunnbrudd
57
 på nabotomten.
58
 Selv om det er usikkert hvilke 
konsekvenser dette grunnbruddet får for byggetomten, og selv om massene kan ha 
stabilisert seg i senere tid, er dette informasjon som det er relevant for totalentreprenøren å 
få. Det er vanskelig å fastslå hvor langt unna byggegrunnen «omgivelsene» kan være; dette 
må bero på hva som naturlig kan sies å være byggeområdets omgivelser i det konkrete 
tilfelle og byggherrens kunnskap.  
 
NS 3431 skilte mellom «lokale forhold» i pkt. 8.1 og «grunnforholdene» i pkt. 8.2. Det er 
ikke foretatt et tilsvarende skille i NS 8407. Et naturlig spørsmål er derfor om «lokale 
forhold» faller inn under opplysningsplikten i pkt. 23.1 (3). Både overskriften til pkt. 23 og 
bestemmelsen ellers taler om «forhold ved grunnen» (min kursivering). Dette favner etter 
sin ordlyd videre enn om det bare hadde stått «i» grunnen. Dessuten, når det ikke er gjort et 
                                                 
 
57
 «Grunnbrudd» vil si at leirlagene i grunnen slipper, og så glir fra hverandre. Dette kan føre til utglidning av 
jordmasser 
58
 Se til sammenligning saksforholdet i LH-2011-46327 
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skille mellom såkalte alminnelige forhold og lokale forhold, kan bestemmelsen heller ikke 
tolkes slik at den ene av de to sidene ikke skal reguleres lenger. Det måtte i så fall vært 
presisert i standarden, all den tid ingen andre standarder i entrepriseretten foretar et slikt 
skille. Heller ikke har det vært gjort før standardenes tid, eller i 
forbrukerentrepriselovgivningen. Et annet moment er at det er også vanskelig å se hvorfor 
forhold som er spesielle akkurat for det aktuelle byggeområdet, ikke like mye som 
alminnelige, naturgitte omgivelser, skulle falle inn under det meget vide uttrykket «forhold 
ved grunnen». Dessuten taler reelle hensyn for dette tolkningsresultatet, da det motsatte 
ville medføre at partene måtte særskilt regulere dette på egenhånd, eventuelt la 
bakgrunnsretten avgjøre en tvist. Etter dette må det kunne legges til grunn at 
opplysningsplikten i NS 8407 også omfatter lokale forhold.  
 
Det kan hevdes at «lokale forhold» omfatter mer enn bare «forhold ved grunnen». Men 
som følge av at byggherren etter NS 8407 også skal opplyse om forhold ved 
«byggeområdet og dets omgivelser», kan den nye standarden vanskelig sies å være 
snevrere når det gjelder lokale forhold. Uttrykket «forstår eller burde forstå» er riktignok 
byttet ut med «kjente eller måtte kjenne til», hvilket innebærer at aktsomhetsplikten er 
lempet noe for entreprenøren. Det er likevel tvilsomt om forskjellen får noen særlig 
betydning i praksis. 
4.2.2 Det nærmere innholdet i opplysningsplikten 
Som tidligere nevnt er det også fastsatt visse begrensninger i tredje ledd. Det er naturlig at 
det avgrenses mot informasjonen som byggherren ikke forventes å ha. Derfor plikter 
byggherren kun å gi opplysninger om forhold som han «kjente eller måtte kjenne til».  
 
Det er klart at så lenge byggherren har positiv kunnskap om forhold ved grunnen, så har 
han en plikt til å opplyse om disse forholdene. Dette reiser sjeldent problemer i praksis, 
bortsett fra eventuelle bevismessige utfordringer. Men selv om det er helt uomtvistet at 
byggherren ikke hadde kunnskap om forholdet, kan han likevel ha en opplysningsplikt 
dersom han «måtte kjenne til» det. Det er mer usikkert hva som ligger i dette uttrykket. 
Høyesterett har tolket uttrykket i avhendingslova § 3-7 som et «normativt begrep, og ikke 
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som en bevisregel…».59 Uttalelsene ellers i dommen tilsier at det ble oppstilt et krav om 
kvalifisert uaktsomhet. Selv om avgjørelsen ikke fjernet all tvil,
60
 har uttrykket i senere tid 
blitt forstått som et normativt begrep, og tolket dit hen at det gjelder et krav om grov 
uaktsomhet.
61
 Gode grunner taler for at uttrykket skal få samme betydning i NS 8407.
62
 Det 
er riktignok en vesensforskjell mellom lovregulering og standardregulering, og det kan 
gjøre seg gjeldende særlige hensyn i entrepriseretten. Likevel vil praksis og andre 
rettskilder som er tilknyttet den obligasjonsrettslige lovgivningen, også måtte være relevant 
for entrepriseforhold, da dette er spesiell obligasjonsrett, hvor flere av de bakenforliggende 
hensyn og likeartete resonnementer gjør seg tilsvarende gjeldende.
63
 I likhet med NS 8407, 
gjelder både avhendingslova og kjøpsloven mellom profesjonelle parter, slik at det heller 
ikke gjør seg gjeldende særlige forbrukerbeskyttende hensyn som skulle tilsi ulike 
tolkninger av begrepet. På denne bakgrunn legges det til grunn at «måtte kjenne til» i pkt. 
23.1 (3) er et normativt begrep, hvor det gjelder et krav om grovt uaktsomhet. Det er 
uansett tale om et relativt skjønnsmessig begrep, slik at det lett kan tilpasses situasjonen i 
den enkelte sak.
64
 
 
Hvorvidt byggherren kjente eller måtte kjenne til forhold ved grunnen, vil bero på en 
konkret vurdering. Et eksempel er en byggherre som eier flere tomter i et område, hvor 
enkelte av tomtene er bebygd, og det har tidligere vist seg at det flere steder var leire under 
det øverste jordlaget. Hvis byggherren nå skal få utført byggearbeid på en annen tomt i 
nærheten, må han gi informasjon om leiren til totalentreprenøren. Selv om byggherren ikke 
kjente til dette, vil dette være et forhold han måtte kjenne til. Som eier av tomtene vil det 
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måtte anses som sterkt klandreverdig å ikke kjenne til slik vital informasjon om grunnen. 
Men det er riktignok tale om en konkret vurdering, hvor denne etter sin art er subjektiv.
65
 
Det kan således få en viss betydning hvorvidt byggherren har eid byggegrunnen i kortere 
eller lengre tid. Videre vil byggherrens erfaring kunne få betydning. En utpreget 
profesjonell byggherre bør bli vurdert strengere enn en som har kort fartstid og lite 
fagkunnskap om grunnforhold. Følgelig kan byggherrens subjektive forhold tilsi at det 
foreligger en «rimelig unnskyldning» for hans uvitenhet, jf. forarbeidene til kjøpsloven., 
hvor det fremholdes at uttrykket innebærer at det «ikke må foreligge noen rimelig 
unnskyldning for selgerens uvitenhet…».66 
 
Når det gjelder forhold ved et bygg, kan nok ikke byggherren høres med at han ikke måtte 
kjenne til at etasjeskillerne i bygget var av betongdekke.
67
 I tillegg til å være lydisolerende, 
er dette er et av de bærende elementene i bygningen. Slike egenskaper må anses som så 
vesentlige at byggherren ikke har noen rimelig unnskyldning for å være uvitende om disse 
karaktertrekkene ved den bygningen han ønsker å få utført arbeid på. 
 
Det må være totalentreprenøren som har bevisbyrden dersom han hevder at byggherren 
«kjente eller måtte kjenne til» forhold ved grunnen. Det finnes ikke grunnlag for å oppstille 
omvendt bevisbyrde her. Større usikkerhet melder det seg ved problemstillingen om hvor 
høy grad av sannsynlighet som kreves. I sivile saker gjelder som utgangspunkt 
«overvektsprinsippet», altså at retten skal bygge på det mest sannsynlige faktum. Imidlertid 
kan det innebære sterke bebreidelser mot en part å legge til grunn at han kjente til en 
omstendighet og likevel unnlot å opplyse om denne. I både rettspraksis og teori er det 
derfor blitt lagt til grunn at dette medfører at det må stilles krav om kvalifisert 
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 Se til sammenligning saksforholdet i LG-2009-170472 
 27 
sannsynlighetsovervekt.
68
 Selv om personlige hensyn taler for å verne privatpersoner mot 
sterke bebreidelser, kan det også anføres viktige hensyn for å verne næringsdrivende i 
entreprisen mot de samme bebreidelsene. Forretningsmessig er det meget uheldig for 
byggherren å bli beskyldt for nærmest bevisst å holde tilbake informasjon. Dette kan 
medføre en aversjon hos fremtidige leverandører og tjenesteytere mot å gjøre forretninger 
med denne byggherren. Gode grunner taler derfor for at det også i entrepriseretten 
oppstilles et krav om at det må foreligge kvalifisert sannsynlighetsovervekt. 
 
Det oppstilles en ytterligere begrensning i pkt. 23.1 (3). Siden totalentreprenøren ikke 
nødvendigvis har behov for all informasjon som byggherren måtte sitte på, er det et vilkår 
at det var «nærliggende å anta at totalentreprenøren hadde interesse av å få» opplysningen. 
I den kalkylen som entreprenøren skal foreta ved utarbeidelsen av tilbudet, vil i 
utgangspunktet all informasjon kunne anses som relevante data, og således være av 
«interesse» å få. Det er likevel et spørsmål i det følgende hvorvidt denne formuleringen 
skal tillegges en så omfattende betydning.  
 
Som redegjort for ovenfor har det tradisjonelt vært oppstilt et vilkår om at den annen part 
hadde «grunn til å regne med å få» opplysningen. Det er vanskelig å se at dette innebærer 
noe annet enn en språklig forskjell, det legges her til grunn at de to begrepene i all 
hovedsak har det samme innholdet. Følgelig vil teori og praksis i tilknytning til den 
tradisjonelle vurderingen, også være relevante i vurderingen av hvilke opplysninger 
totalentreprenøren «hadde interesse av å få».  
 
Byggherrens opplysningsplikt omfatter i utgangspunktet forhold som de fleste 
totalentreprenører vil ha interesse av å få. Det er således en objektiv vurdering. Det ville 
være urimelig å forvente av byggherren at han skulle ha risikoen for entreprenørens 
subjektive forventninger, dersom han vektlegger spesielle egenskaper uten at han gjør 
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avhl. § 3-7, samt Anderssen (2008) s. 153 
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byggherren særskilt oppmerksom på det. Dette innebærer for det første at 
opplysningsplikten som utgangspunkt ikke omfatter forhold som for de fleste 
totalentreprenører vil være av liten betydning. Selv om en entreprenør er overtroisk, og 
byggherren vet at byggeplassen for lenge siden visstnok var en gravplass for «hekser», kan 
det ikke forventes av byggherren at denne informasjonen gis. Dette er ikke opplysninger 
som det er av betydning for de fleste entreprenører å få kjenneskap til. I begrensingen 
ligger det også at mer eller mindre trivielle forhold ved grunnen, må ligge utenfor 
byggherrens opplysningsplikt. Det samme gjelder forhold som entreprenøren faktisk 
kjenner til, eller forhold som reelt sett allerede har vært behørig drøftet av partene. Dette 
momentet illustreres godt i LE-2008-152113. Problemstillingen var ikke direkte 
byggherrens opplysningsplikt, men flertallet (4-1) kom med et poeng som er overførbart til 
den nærværende drøftelse: «Det foreligger ingen plikt til å varsle om noe som allerede er 
blitt et tema.»  
 
Hvis det er forhold som byggherren tror at entreprenøren kjenner til, men som det viser seg 
at ikke stemmer, må det avgjørende være hvorvidt byggherren hadde god grunn for å tro at 
forholdet allerede var kjent. Hvis den aktuelle byggeplassen er et utpreget sumpområde og 
byggherren vet at entreprenøren er lokalkjent, samt at han har vært på en befaring i henhold 
til pkt. 23.1 (2) bokstav a, kan han nok med god grunn forutsette at entreprenøren kjenner 
til forholdet. 
 
I forarbeidene til avhendingslova § 3-7 er det lagt til grunn at opplysninger som kjøperen 
hadde grunn til å regne med å få, er «opplysningar som det i seg sjølv vil ha ein del å seie 
for kjøparen å få.»
69
 Når det gjelder NS 8407 pkt. 23.1 (3), er dette muligens å legge listen 
noe for høy. Også de opplysninger som har noe å si for entreprenøren, bør byggherren være 
pliktig til å informere om. Dette kan for det første begrunnes med, som vist til ovenfor, at 
opplysningsplikten i dette henseende kan hevdes å være noe videre under NS 8407 enn 
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 Ot.prp. nr. 66 (1990-91) s. 89 
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under den alminnelige kontraktslovgivningen. Videre vil nok entreprisekontrakter bære 
større preg av samarbeid og langsiktighet enn kjøp av bolig, og sett i sammenheng med 
lojalitetsplikten i standardens pkt. 3, tilsier dette at det må kunne stilles høyere krav til lojal 
opptreden fra byggherrens side.
70
 Det kan dessuten påpekes at det i entreprisen som regel er 
tale om langt høyere kontraktssummer, og hvor mindre forhold kan få betydelige 
økonomiske utslag for entreprenøren. Det er vanskelig å forutse hvilken betydning et 
forhold kan få i det enkelte tilfelle, da vurderinger av grunnforhold kan være meget 
kompliserte. I det henseende kan nærmest enhver opplysning vise seg å ha betydning for de 
vurderinger som totalentreprenøren må foreta. Selv om det ikke skal bygges inn 
sikkerhetsmarginer, vil disse momentene tilsi at listen for opplysningsplikten legges noe 
lavere under pkt. 23.1 sammenlignet med de kravene som stilles etter avhendingsloven. Det 
ble også i nevnte forarbeider uttalt at selger bør ha den holdningen at «det er betre å seie for 
mykje, og også å seie det temmeleg sjølvsagte.»
71
 Denne holdningen bør også byggherren 
ha. 
 
I pkt. 23.1 (3) er det også en forutsetning for opplysningsplikt at det var «nærliggende å 
anta at totalentreprenøren hadde interesse av å få» opplysningen (min kursivering). 
Spørsmålet blir således hvilke opplysninger byggherren kan gå ut ifra at entreprenøren har 
interesse av å få. Man kan også se spørsmålet som en vurdering av om det foreliggende 
forholdet generelt sett er egnet til å påvirke entreprenørens kalkulasjon ved utarbeidelsen 
av tilbudet, jf. første ledd. Det vil nok ikke være nærliggende å anta at entreprenøren har 
interesse av å få informasjon om at byggeplassen for lenge siden var en gravplass for 
«hekser», jf. eksemplet ovenfor. På den annen side tilsier ordlyden at listen ikke legges for 
høyt. Som det påpekes av Giverholt (2012), så skal det «lite til før man kan anta at noe kan 
være interessant for totalentreprenøren.»
72
 Det er derfor viktig å understreke at de nevnte 
begrensinger i opplysningsplikten ikke må trekkes for langt. Hovedregelen må være at 
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totalentreprenøren har interesse av å få det meste av informasjon som byggherren sitter 
på.
73
 Ovenfor ble det vist til at byggherren «måtte kjenne til» at etasjeskillerne i et bygg var 
av betongdekke. Dette må dessuten anses som et forhold som det er nærliggende å anta at 
entreprenøren har interesse av å få, særlig hvis det er tale om eldre hus. Disse har gjerne 
etasjeskiller av tre (bjelkelag), slik at det kan være av stor betydning for entreprenøren å bli 
informert om at bygningskroppen avviker fra normalen.  
  
Når det gjelder hvordan og når opplysningene skal formidles, fremkommer det av pkt. 23.1 
(3) at opplysningene skal gis i «tilbuds- eller konkurransegrunnlaget…». Dette inngår som 
en del av partenes avtalegrunnlag, jf. pkt. 2.1 bokstav e. Det er på grunnlag av disse 
dokumentene byggherren har bedt om tilbud fra entreprenøren. Dette medfører derfor et 
naturlig skjæringstidspunkt for opplysningsplikten. Når totalentreprenøren har utarbeidet 
og gitt sitt tilbud på grunnlag av tilbuds- eller konkurransegrunnlaget, er han i all hovedsak 
bundet av dette. Det er således fornuftig at ved entreprenørens utarbeidelse av tilbudet, har 
han fått alle de opplysningene som byggherren plikter å gi. 
 
Hvordan byggherren har fått kjennskap til de aktuelle forholdene ved grunnen, er i 
prinsippet uten betydning.
74
 Byggherren kan ha fått informasjon om omstendighetene fra 
tidligere eier, eller han kan selv ha oppdaget disse ved befaring av byggeområdet. En 
vanlig situasjon er at byggherren får informasjon fra tredjepart.
75
 Dette kan for eksempel 
være en rådgivende ingeniør som foretar grunnundersøkelser. 
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4.3 Byggherrens opplysningsrisiko 
4.3.1 Oversikt 
Som påpekt under pkt. 4.1 vil «opplysningsrisiko» i denne avhandlingen bli benyttet om 
det forhold at byggherren har risikoen for de opplysninger han har unnlatt å gi 
totalentreprenøren, og hvor han har gitt uriktige opplysinger.  
 
Mens byggherrens opplysningsplikt er regulert i pkt. 23.1 tredje ledd, følger 
opplysningsrisikoen av femte og sjette ledd: 
 
«Byggherren svarer for opplysninger om forhold ved grunnen, byggeområdet og 
dets omgivelser som han har gitt i forbindelse med kontraktsinngåelsen. 
 
Dersom byggherren gir uriktige, mangelfulle eller ufullstendige opplysninger, jf. 
tredje ledd, har han risikoen for konsekvensene av dette, med mindre man kan gå ut 
fra at dette ikke har virket inn på tilbudet. Det samme gjelder for riktigheten av 
opplysninger innhentet etter annet ledd bokstav b og c.» 
 
De to leddene må sees i sammenheng, da sjette ledd i stor grad fungerer som en presisering 
og forlenging av femte ledd. Sistnevnte ledd er et naturlig tillegg til opplysningsplikten i 
tredje ledd, siden femte ledd hjemler et objektivt ansvar for de opplysninger byggherren 
«har gitt». Regelen tilsvarer den tidligere reguleringen i NS 3431 pkt. 8.1 (1) og 8.2.1. 
Videre ligger det en begrensning i sjette ledd ved at det objektive ansvaret, innskrenkes 
med et innvirkningsvilkår. Endelig fastslås det i bestemmelsens siste ledd at det foregående 
får tilsvarende anvendelse på de opplysninger entreprenøren har innhentet. 
 
I det følgende skal det først i pkt. 4.3.2 redegjøres for byggherrens risiko for 
opplysningssvikt. Deretter gjennomgås hans risiko for opplysninger totalentreprenøren har 
innhentet, jf. pkt. 4.3.3.   
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4.3.2 Opplysningssvikt fra byggherren 
Begrepet «opplysningssvikt» benyttes her som en felles betegnelse på situasjoner hvor 
byggherren gir opplysninger, og disse viser seg å være feilaktige, og tilfeller hvor det er 
tale om informasjon byggherren ikke har gitt, men som han «kjente eller måtte kjenne til, 
og som det var nærliggende å anta at totalentreprenøren hadde interesse av å få».
76
 Det er 
en glidende overgang fra uriktige til manglende opplysninger, og det foreligger således 
ikke et skarpt skille mellom disse tilfellene.
77
 Dette taler for å behandle de ulike forholdene 
samlet.  
 
Det fremgår ikke uttrykkelig av pkt. 23.1 (5) og (6) at byggherren også har risikoen for 
manglende opplysninger. Tvert imot trekker ordlyden i retning av det motsatte, da det kun 
vises til byggherrens ansvar for opplysninger han «gir» og «har gitt». Imidlertid tilsier både 
systembetraktninger og bestemmelsens oppbygning at byggherren også har risikoen for 
tilbakeholdt informasjon. Det ville være lite hensiktsmessig hvis brudd på den 
opplysningsplikten som tredje ledd hjemler, ikke fikk konsekvenser. I så fall ville tredje 
ledd måtte karakteriseres nærmest som en ordensbestemmelse, og «plikten» ville således 
være illusorisk. Reelle hensyn taler også for en slik utvidende tolkning. Som vist til ovenfor 
er det en tynn grense mellom uriktige og manglende opplysninger, samt at det kan være 
like klandreverdig å holde tilbake informasjon som det er å gi feil informasjon. Giverholt 
(2012) omtaler ikke denne problemstillingen, men ser ut til å forutsette at byggherren også 
har ansvar for tilbakeholdte opplysninger.
78
 Jeg legger derfor til grunn at byggherren har 
risikoen for manglende opplysninger, i tillegg til de opplysninger han positivt gir 
totalentreprenøren. 
 
Etter sjette ledd er det et spørsmål om det er gitt «uriktige, mangelfulle eller ufullstendige» 
opplysninger. Hvorvidt det er tilfeldig at akkurat disse tre begrepene er valgt, er usikkert. 
                                                 
 
76
 Nazarian (2007)b s. 203 og i samme retning Krüger (1989) s. 292 
77
 Se f.eks. Rt. 2001 s. 369 
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 Giverholt (2012) s. 353 
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Det er vanskelig å se at en «ufullstendig» opplysning ikke også er «mangelfull». Enkelte 
benytter også begrepet «misvisende» opplysninger.
79
 Men det er tvilsomt om dette favner 
noe annet enn «uriktige» opplysninger. Uavhengig av terminlogi, er det sentrale ved denne 
regelen hvorvidt det er gitt opplysninger som ikke fullt ut er korrekte, altså at 
opplysningene ikke samsvarer med de reelle forhold.  
 
Om byggherren skulle pålegges et objektivt ansvar for de opplysninger han ga, ville det 
kunne gi en uhensiktsmessig omfattende opplysningsrisiko. Derfor oppstiller sjette ledd et 
innvirkningskriterie, ved at det kreves at byggherrens uriktige opplysning «virket inn» på 
entreprenørens tilbud.  En situasjon kan være at byggherren har opplyst om at en del av 
byggetomten består av sand, og totalentreprenøren inngir sitt tilbud på grunnlag av denne 
opplysningen. I etterkant viser det seg at det ikke var sand, men silt, som er enda mindre 
mineralkorn. Hvis entreprenøren uansett hadde beregnet at sand var for finkornet og måtte 
graves vekk, ville det spilt liten rolle om han heller måtte grave vekk silt isteden.  
 
Som i en del andre tilfeller det er vist til ovenfor, er trolig også innvirkningsvilkåret hentet 
fra den alminnelige kontraktslovgivningen.
80
 Det er dessuten antatt at vilkåret også gjelder 
utenfor de lovregulerte tilfellene.
81
 Som redegjort for ovenfor vil i utgangspunktet praksis 
og andre rettskilder om den nevnte obligasjonsrettslige lovgivningen, også kunne være 
relevant for entrepriseforhold.  
 
I Rt. 2003 s. 612 fant Høyesterett i tilknytning til avhendingslova § 3-8 (2) at «[d]ersom 
avtalen ikke ville ha blitt inngått eller inngått på andre vilkår, har i begge tilfeller 
opplysningen "verka inn på avtala"», jf. avsnitt 40. I samme retning må det kunne antas at 
etter NS 8407 vil det ikke være nødvendig å sannsynliggjøre at tilbudet ikke ville kommet i 
stand, det er tilstrekkelig at det ville fått et annet innhold. Samtidig avviste Høyesterett at 
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81
 Hagstrøm (2003) s. 133 
 34 
det er tilstrekkelig at «opplysningen var et viktig element i beslutningsgrunnlaget for å 
inngå avtalen», dersom det ikke foreligger en «konkret årsakssammenheng». Disse 
momentene anvendt på eksemplet ovenfor, tilsier at det ikke vil være tilstrekkelig for 
totalentreprenøren å påvise at opplysningen om at en del av byggetomten består av sand, 
var et viktig element ved utarbeidelsen av hans tilbud; han må også sannsynliggjøre at det 
var en årsakssammenheng mellom opplysningen og tilbudet.  
 
I dommen pekes det videre på at «vurderingen i utgangspunktet skal objektiviseres» og at 
det avgjørende er om en opplysning «generelt sett må antas egnet til å motivere». Dette må 
også være utgangspunktet i pkt. 23.1 (6). Spørsmålet er altså om den opplysningen 
byggherren gir, eller informasjon han holder tilbake, kan antas å være egnet til å motivere 
de fleste totalentreprenører. Videre vises det i dommen til forarbeidene til annen 
lovgivning, og det siteres derfra følgende forhold:  
 
«… dersom opplysningen anses å være egnet til å virke kjøpsmotiverende, vil det 
trolig være presumsjon for at den også har vært det for den aktuelle kjøperen, med 
mindre det foreligger særskilte holdepunkter for å anta noe annet.» (min 
kursivering) 
 
Dette unntaket som her oppstilles kan overføres til sjette ledd, som i så fall kan gi to ulike 
resultater. Det vil på den ene siden kunne være tilfelle at opplysningssvikten ikke var egnet 
til å motivere entreprenører flest, men likevel slik at det forelå særskilte holdepunkter for at 
opplysningssvikten kan ha motivert den aktuelle totalentreprenøren. På den motsatte side 
kan det bli et spørsmål om at til tross for at opplysningssvikten var egnet til å motivere de 
fleste entreprenører, forelå det særskilte holdepunkter for at opplysningssvikten ikke 
motiverte den aktuelle totalentreprenøren.  
 
Hva som kvalifiserer som «særskilte holdepunkter», vil bero på konkrete omstendigheter, 
hvor faktum i den enkelte sak vil være avgjørende i vurderingen. Et eksempel kan være at 
byggherren uriktig har opplyst entreprenøren om at det ligger kabler i byggegrunnen. Dette 
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er informasjon som er egnet til å motivere entreprenører flest. Det må i et slikt tilfelle 
graves, hvilket kan være kostbart. Likevel kan det tenkes at totalentreprenøren har en meget 
gunstig gjensidig avtale med en underentreprenør, hvorpå denne forestår nevnte arbeid 
gratis for totalentreprenøren, mot at underentreprenøren vil være den fortrukne medhjelper 
i alle byggeprosjekter totalentreprenøren har. Entreprenøren har da ikke hatt noen 
kostnader i tilknytning til gravingen. Med mindre dette fører til forsinkelser i 
byggeprosessen, er det i et slikt tilfelle mulig at de uriktige opplysningene ikke har «virket 
inn på tilbudet» fra totalentreprenøren. Dette taler for at byggherren ikke pålegges 
opplysningsrisikoen i slike tilfeller. 
  
Hvis det skal gjelde et slikt unntak fra den klare hovedregelen, kan det anføres at det må 
innfortolkes en form for synbarhetskrav i de tilfellene hvor det foreligger særskilte 
holdepunkter for at opplysningen kan ha motivert den aktuelle totalentreprenøren. Hvis det 
skal aksepteres at den aktuelle entreprenøren skal stilles annerledes enn entreprenører flest, 
må han gjøre byggherren særskilt oppmerksom på det angjeldende forholdet, eller det må 
foreligge ytre omstendigheter som gjør dette forholdet synlig for byggherren. Et argument 
for dette synspunktet er at det er rimelig at byggherren tar utgangspunkt i hvilken nytte 
totalentreprenører generelt vil ha av opplysningen, og ikke bli straffet i etterkant for 
entreprenørens individuelle forutsetninger, dersom disse ikke var synlige. På den annen 
side kan det virke urimelig at man skal beskytte en byggherre som gir feil opplysninger, 
eller holder tilbake informasjon. Uavhengig av om det kan innfortolkes et synbarhetskrav, 
vil det uansett ligge en vesentlig beskyttelse for byggherren ved at det kreves særskilte 
holdepunkter for å fravike hovedregelen.  
 
Bestemmelsen oppstiller ikke spesielt høye krav for at byggherren skal pålegges risikoen; 
det er nok at «man kan gå ut fra» at opplysningene har virket inn på tilbudet. Om 
tilsvarende uttrykk i kjøpsloven § 18, har Høyesterett lagt til grunn at beviskravet «ikke er 
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særlig strengt», hvilket også må gjelde her.
82
 Hvis det derimot kan legges til grunn at 
totalentreprenøren ville ha inngått kontrakten på samme vilkår, får ikke byggherrens 
opplysningssvikt noen betydning. Et eksempel på dette kan være hvor entreprenøren på 
bakgrunn av tidligere byggeprosjekter på byggeområdet, gir uttrykk for at han kjenner 
grunnen godt og har den informasjonen han trenger. Byggherren må da kunne gå ut ifra at 
hans antagelser om byggeområdet er mindre relevante for entreprenøren.
83
  
 
I forlengelsen av foregående drøftelse, kan det spørres om det er grunn til å differensiere 
mellom faktaopplysninger fra byggherren og de opplysningene som har karakter av 
anleggstekniske vurderinger, ved at det for entreprenøren vil være større grunn til å legge 
vekt på førstnevnte. Byggherren eier grunnen og vil nok som oftest kjenne de faktiske 
omstendigheter ved grunnen best.
84
 Dette krever ingen særskilt kunnskap eller faglig 
kyndighet, slik at entreprenøren sjelden vil ha grunn til å tvile på faktaopplysninger som 
han mottar fra byggherren. Anleggstekniske vurderinger, derimot, krever geoteknisk 
innsikt, samt prosjektering og planlegging av bygg- og anleggsarbeider. Det kan derfor 
hevdes at det vil være mer nærliggende å «gå ut fra» at de uriktige opplysningene av 
anleggsteknisk art «ikke har virket inn på tilbudet». 
 
Det må være totalentreprenøren som har bevisbyrden for at opplysningene byggherren har 
gitt er «uriktige, mangelfulle eller ufullstendige…». Det samme gjelder hvis entreprenøren 
hevder at byggherren har tilbakeholdt informasjon som entreprenøren hadde krav på å få 
etter tredje ledd. Det er ikke grunnlag for å pålegge byggherren en omvendt bevisbyrde i 
dette tilfellet. 
 
Derimot må bevisbyrden for at feilaktige eller manglende opplysninger «ikke har virket inn 
på tilbudet», pålegges byggherren. I tilknytning til den tilsvarende regelen i avhendingslova 
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 Se også avhandlingens pkt. 1.3.5 
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§ 3-8 er dette forutsatt både i forarbeidene og i rettspraksis.
85
 Det er rimelig at det samme 
gjelder etter NS 8407. Det er en presumsjon for at det å motta feilaktige opplysninger får 
betydning. Hvis det motsatte skal hevdes, må det være den som hevder dette som også må 
sannsynliggjøre det. Byggherren kan oppfylle bevisbyrden for eksempel ved å 
sannsynliggjøre at de feilaktige opplysningene han ga, var om forhold ved grunnen som var 
ubetydelige for entreprenøren. Et annet tilfelle kan være at opplysningene fremstår som så 
vidt usikre at det ikke er rimelig å anta at entreprenøren kan ha tillagt de noen vekt. 
 
Byggherren pålegges etter pkt. 23.1 (3) å gi opplysninger i «tilbuds- eller 
konkurransegrunnlaget». Imidlertid fastsettes det i femte ledd at byggherren hefter for de 
opplysninger han har gitt «i forbindelse med kontraktsinngåelsen». Her utvides således 
byggherrens opplysningsrisiko, ved at ikke bare tilbudsgrunnlaget teller med, men alle 
opplysninger som er gitt i forbindelse med avtaleslutningen med entreprenøren. Hvilke 
opplysninger som anses som gitt «i forbindelse med» kontraktsinngåelsen, må vurderes 
konkret i hver sak. Likevel kan noen retningslinjer oppstilles. For det første må 
opplysninger som fremgår av kontraktsdokumentene, omfattes, jf. NS 8407 pkt. 2.1. Ellers 
bør det nok være tale om opplysninger som har en naturlig tilknytning til 
kontraktsgjenstanden, jf. standardens pkt. 1.4. På den annen side oppstilles det ikke særlige 
formkrav, slik at skriftlighet er ikke en nødvendig betingelse. Opplysningene kan derfor 
være gitt per telefaks, i personlig møte, over telefon, e-post, SMS etc. Det avgjørende må 
være om byggherren har gitt opplysninger i den prekontraktuelle fasen i sammenheng med 
kontraktsinngåelsen.  
4.3.3 Byggherrens ansvar for opplysninger totalentreprenøren har innhentet 
Etter standardens pkt. 23.1 (2) bokstav b og c skal entreprenøren innhente diverse 
opplysninger fra offentlige kontorer mv. Denne plikten drøftes nærmere under pkt. 5.3 i 
avhandlingen. Det som her skal kort redegjøres for, er byggherrens ansvar for de 
opplysninger totalentreprenøren innhenter. 
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Det følger av pkt. 23.1 (6) annet pkt. at det som ovenfor er redegjort for om byggherrens 
opplysningsrisiko, også gjelder for de opplysninger entreprenøren plikter å innhente. 
Byggherren er således ansvarlig for «riktigheten» av disse opplysningene. Det innebærer at 
dersom opplysningene som entreprenøren mottar fra offentlige kontorer mv. er uriktige, 
mangelfulle eller ufullstendige, vil byggherren ha risikoen for konsekvensene av dette, 
såfremt disse har «virket inn» på entreprenørens tilbud. Hvorvidt innvirkningskriteriet er 
oppfylt, vil bero på en konkret vurdering i det enkelte tilfellet, hvor momentene som gjør 
seg gjeldende vil være de samme som drøftet ovenfor i pkt. 4.3.2.  
 
Nærværende regulering innebærer at mens totalentreprenøren kan nøye seg med å innhente 
opplysningene, er det byggherren som må lide for feilaktig informasjon. Spørsmålet er 
derfor om det i visse henseende kan pålegges entreprenøren noe mer enn bare en ren 
innhentingsplikt, slik at byggherrens risiko samtidig begrenses. Gode grunner taler for at 
totalentreprenøren også har en generell aktsomhetsplikt. Dette som følge av at 
entreprisekontraktene er utpregede samarbeidsavtaler og at det gjelder en generell plikt til å 
vise lojalitet, jf. standardens pkt. 3. Får entreprenøren informasjon som han vet eller tror er 
feilaktig, kan han ikke slå seg til ro med dette. Det må kunne pålegges entreprenøren enten 
å sørge for at usikkerheten blir avklart, eller informere eller ta forbehold overfor 
byggherren. Hvis entreprenøren får informasjon fra et hold som tilsier at det bør foretas 
ytterligere undersøkelser, vil han kunne ha en plikt til å følge opp dette ved å gå til et annet 
kontor, dersom dette vet mer om grunnforholdene.
86
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 Giverholt (2012) s. 351 og 355. Se også avhandlingens pkt. 5.3 
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5 Totalentreprenørens undersøkelsesplikt 
5.1 Generelt om undersøkelsesplikten 
I den alminnelige kontraktslovgivningen oppstilles ingen generell plikt til å undersøke 
kontraktsgjenstanden før levering, med mindre realdebitor uttrykkelig har oppfordret 
kreditor til det.
87
 På dette området følger ikke NS 8407 kontraktslovgivningen. 
Totalentreprenøren pålegges å gjennomføre visse undersøkelser før han innleverer sitt 
tilbud til byggherren. Denne plikten fremkommer av standardens pkt. 23.1 (2), som har 
følgende ordlyd: 
 
«Totalentreprenøren skal: 
a) gjennomføre en aktsom besiktigelse av byggeområdet og dets 
omgivelser, 
b) innhente foreliggende opplysninger om forhold ved grunnen, som for 
eksempel forurensninger, geologiske og geotekniske forhold ved kontakt 
med offentlige etater, i den grad slike opplysninger ikke er fremlagt av 
byggherren, og 
c) innhente opplysninger om kabler og rør ved kontakt med offentlige 
etater og andre det er nærliggende å kontakte om dette, i den grad slike 
opplysninger ikke er fremlagt av byggherren.» 
 
Totalentreprenørens undersøkelsesplikt kan sies å være motstykket til byggherrens 
opplysningsplikt, og er således det andre hovedelementet i vurderingen av hva 
totalentreprenøren hadde «grunn til å regne med», jf. pkt. 23.1 (1).  
 
Det må kunne legges til grunn at undersøkelsene totalentreprenøren plikter å utføre, kun er 
minimumsundersøkelser.
88
 Dette synspunktet har gode grunner for seg, og underbygges 
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dessuten av partenes samarbeids- og lojalitetsplikt, jf. standardens pkt. 3. Det kan være at 
entreprenøren har informasjon – for eksempel som følge av eget erfaringsgrunnlag eller 
eksternt fra media – om forhold som tilsier at han burde ha valgt en annen løsning enn den 
han valgte på bakgrunn av de undersøkelser han plikter etter andre ledd. Selv om løsningen 
er forsvarlig basert på minimumsundersøkelsene, vil den ytterligere informasjonen han 
besitter tilsi at entreprenøren hadde grunn til å regne med forholdet.  
 
At entreprenørens undersøkelsesplikt går lengre enn i den alminnelige 
kontraktslovgivningen, har gode grunner for seg. Entreprisekontrakter bærer gjerne større 
preg av samarbeid og langsiktighet enn for eksempel kjøp av løsøregjenstander. Dessuten 
kan det sies å være en naturlig følge av funksjonsfordelingen i kontrakten.
89
 
 
I det følgende skal det først redegjøres for totalentreprenørens plikt til å undersøke 
byggeområdet, jf. pkt. 5.2. Deretter gjennomgås entreprenørens ansvar for opplysninger 
han selv har innhentet, jf. pkt. 5.3. Endelig klarlegges hva som er konsekvensene av at 
totalentreprenøren misligholder sin undersøkelsesplikt, jf. pkt. 5.4. 
5.2  Totalentreprenørens plikt til å undersøke byggeområdet 
Som vist til ovenfor under pkt. 5.1, plikter totalentreprenøren å gjennomføre en «aktsom 
besiktigelse av byggeområdet og dets omgivelser…», jf. standardens pkt. 23.1 (2) bokstav 
a. Det avgjørende kriteriet vil her være hva som regnes som en «aktsom» besiktigelse. En 
alminnelig språklig forståelse av begrepet, tilsier at inspeksjonen må være forholdsvis 
grundig og nøyaktig. På den annen side kreves det ikke at totalentreprenøren skal foreta 
grunnundersøkelser.
90
 Han trenger derfor ikke for eksempel å bore i grunnen eller foreta 
målinger på jordprøver. Men hvis han oppdager noe på befaringen som tilsier at det bør 
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foretas ytterligere undersøkelser, må han følge opp dette.
91
 Det kan for eksempel hende at 
entreprenøren gjennom tilbudsgrunnlaget har fått inntrykk av at det meste av byggeområdet 
består av hard leire, som følge av tørrskorpeleire øverst, men ved besiktigelsen oppdager 
entreprenøren at det pipler vann til overflaten, og mistenker at det kan være tale om større 
mengder kvikkleire. Dette må entreprenøren følge opp overfor byggherren ved å informere 
om forholdet, og konkretisere hva han har basert sitt tilbud på. Han bør også presisere at 
avvik skal behandles som endringer.
92
 
 
Totalentreprenøren vil videre ha en plikt til å reagere hvis han ved befaring oppdager 
forhold som kan tilsi at grunnen er forurenset. Det kan for eksempel hende at entreprenøren 
oppdager en nedgravd oljetank på byggeområdet. Hvis det så etter nærmere undersøkelser 
viser seg å befinne tungmetaller i grunnen, vil det kunne være et forhold entreprenøren 
hadde «grunn til å regne med».  
 
Totalentreprenøren skal ikke bare besiktige byggeområdet, men også «dets omgivelser».  
Som påpekt under avhandlingens pkt. 4.2.1, er det mest nærliggende å tolke uttrykket 
«omgivelser» dit hen at det i første rekke er tale om nabotomtene. Det er vanskelig å fastslå 
hvor langt unna byggegrunnen «omgivelsene» kan være; dette må blant annet bero på hva 
som naturlig kan sies å være byggeområdets omgivelser i det konkrete tilfelle og 
entreprenørens kunnskap. Hvis entreprenøren tidligere har arbeidet i nærområdet og således 
kjenner til spesielle omstendigheter som kan være tilsvarende ved det nærværende 
byggeområdet, må han ta dette med i betraktningen. Slik subjektiv kunnskap om 
nærområdet kan dessuten tilsi at det geografiske omfanget av «omgivelser» utvides noe.  
 
Hvis det bygges på nabotomten må entreprenøren foreta en «aktsom besiktigelse» av 
denne. Men hva det nærmere innebærer i et slikt tilfelle, synes mer usikkert. Befaringen må 
i hvert fall omfatte det som entreprenøren kan se med det blotte øyet. Mer tvilsomt er det 
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om entreprenøren aktivt må oppsøke og forhøre seg med aktørene på nabotomten om hva 
slags forhold de har avdekket. Ordlyden i bestemmelsen tilsier at noe slikt kan ikke 
entreprenøren pålegges, og i Giverholt (2012) legges det til grunn at entreprenøren «neppe 
[er] forpliktet» til dette.
93
 Det må kunne antas at entreprenørens befaringsplikt i et slikt 
tilfelle begrenser seg til det å observere forholdene på nabotomten. En særlig 
problemstilling i dette henseende er hva totalentreprenøren plikter å foreta seg dersom 
entreprenøren på nabotomten er blant de konkurrerende anbydere. I en voldgiftsrettsdom 
fra 1953 la retten til grunn at det ikke kunne kreves at entreprenøren ved sin befaring skulle 
undersøke forholdene i en tunnel i nærheten eller oppsøke ansvarlig entreprenør, da denne 
var blant de konkurrerende anbydere.
94
 Dette vil nok også være utgangspunktet etter NS 
8407. 
 
Totalentreprenøren var også etter NS 3431 uttrykkelig pålagt å undersøke byggeområdet i 
tilknytning til lokale forhold, jf. pkt. 8.1 (2). Det fremkom av bestemmelsen at 
entreprenøren hadde risikoen dersom forholdet var av «betydning for gjennomføringen av 
oppdraget» og han kunne ha skaffet seg opplysninger om disse «ved besiktigelse av 
byggeområdet…». Det er tvilsomt om NS 8407 pkt. 23.1 (2) bokstav a medfører noen 
realitetsendring. Ordlyden er tilnærmet lik, og at det nå skal foretas en aktsom besiktigelse, 
innebærer neppe noe nytt. Ved at det i NS 8407 i tillegg til «byggeområdet», er vist til 
«dets omgivelser», er nok området for entreprenørens befaringsplikt blitt noe utvidet. Siden 
det ikke er tale om noen innskrenking, vil rettspraksis om NS 3431 være relevant ved 
fastleggelsen av innholdet i den nye standarden. Det var mer uklart hvilke plikter 
entreprenøren hadde vedrørende alminnelige forhold etter NS 3431. Imidlertid, hvis 
entreprenøren ikke besiktiget byggeområdet, ville det være vanskelig for han å «godtgjør[e] 
at han ikke burde ha oppdaget [forholdene] eller tatt dem i betraktning», jf. pkt. 8.2.2. 
Dessuten er nok ikke spørsmålet så praktisk, all den tid besiktigelsen uansett vil gjelde 
typiske lokale forhold. 
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En dom fra Gulating lagmannsrett fra 2011 egner seg til å belyse hvor langt 
befaringsplikten strekker seg.
95
 Et av sakens tvistetemaer var at dekkene (etasjeskillerne) i 
bygget viste seg å være av betong, og ikke bjelkelag, samtidig som dekket i den ene etasjen 
var tykkere enn det totalentreprenøren hadde forutsatt. Retten viste til NS 3431 pkt. 8.1 (2), 
og fremhevet at det «kunne imidlertid ikke forventes at [totalentreprenøren] – under 
besiktigelsen – skulle oppdaget verken at dekkene var av betong, eller at dekket i 2. etasje 
var særlig tykt.» Dette er forhold som ikke er direkte synbare for entreprenøren, og som 
ikke kan oppdages uten nærmere undersøkelser. Som det er redegjort for ovenfor, er ikke 
entreprenøren forpliktet til å foreta slike undersøkelser, og forholdene vil således være 
byggherrens risiko. 
 
Det må tas i betraktning at totalentreprenøren ikke har all verdens tid til rådighet ved såkalt 
«anbudsbefaring.» Dette setter derfor en viss grense for hvor grundig hans besiktigelse kan 
være. Dessuten plikter entreprenøren, i tillegg til befaringen, å innhente diverse 
opplysninger, og alt dette innenfor en ofte relativt knapp anbudsfrist. Det må også tas i 
betraktning hvilken årstid besiktigelsen skal gjennomføres. Mye frost og snø kan gjøre det 
svært vanskelig for entreprenøren å vurdere grunnforholdene skikkelig.
96
  
5.3 Totalentreprenørens plikt til å innhente opplysninger 
5.3.1 Opplysninger om forhold ved grunnen 
Totalentreprenørens undersøkelsesplikt strekker seg lenger enn til det å kun besiktige 
byggeområdet. Han plikter også å innhente visse opplysninger, jf. pkt. 23.1 (2). Denne 
plikten er todelt, hvorpå den ene delen følger av bokstav b. Entreprenøren plikter å: 
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«… innhente foreliggende opplysninger om forhold ved grunnen, som for eksempel 
forurensninger, geologiske og geotekniske forhold ved kontakt med offentlige 
etater, i den grad slike opplysninger ikke er fremlagt av byggherren…» 
 
Følgelig er entreprenøren pålagt å innhente nærmere opplysninger om grunnforholdene fra 
offentlige myndigheter. Det er altså tale om offentlige tilgjengelige opplysninger. 
Dokumenter o.l. som krever særskilt innsynsrett eller som er unntatt offentligheten på noen 
måte, omfattes derfor ikke. Når det gjelder hva slags type forhold ved grunnen som 
omfattes, angis det i bestemmelsen uttrykkelig at dette gjelder forurensninger og 
geologiske og geotekniske forhold. Dette er i praksis også den type forhold som 
totalentreprenøren oftest vil støte på. Likevel er dette kun eksempler og ikke en 
uttømmende liste. 
 
Av «offentlige etater» vil kommunen hvor bygget er lokalisert, være det mest naturlige 
utgangspunktet å starte for entreprenøren. Kommunen har dessuten en veiledningsplikt.
97
 
Dette innebærer at dersom ikke kommunen selv sitter på den informasjonen entreprenøren 
søker, må den om mulig henvise entreprenøren til korrekt organ. Når det gjelder forurenset 
grunn, er dessuten kommunen ansvarlig forurensningsmyndighet og har således både en 
tilsyns- og veiledningsplikt overfor entreprenøren. Kommunen, eventuelt dens 
byggesaksavdeling e.l., har også ofte et geokart som viser tidligere grunnundersøkelser. 
Dette kan være aktuelt å sjekke nærmere. Kommunen plikter dessuten å utarbeide en 
risiko- og sårbarhetsanalyse (ROS-analyse).
98
 Av denne kan det blant annet fremkomme 
om det på byggeområdet, eller i nærheten, er fare for ras, skred eller flom. Dette vil klart 
nok kunne få betydning for totalentreprenørens byggearbeid. Kommunen vil, sammen med 
Statens vegvesen, også ofte ha kart over vann- og avløpsanlegg, tunneler o.l.  
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Det kan også være aktuelt å kontakte fylkesmannen for mer informasjon om forurensning 
og gjeldende ROS-analyser. Ved å være ansvarlig forurensningsmyndighet, har også 
Klima- og forurensningsdirektoratet (KLIF) en tilsyns- og veiledningsplikt overfor 
entreprenøren. Derfor har direktoratet utarbeidet en database, hvor entreprenøren kan søke 
frem steder der det er kartlagt forurenset grunn.
99
 Videre kan Statens strålevern ha 
informasjon om radonnivået ved byggegrunnen.  
 
Det fremkommer ikke av bestemmelsen hvilke offentlige etater som totalentreprenøren 
plikter å oppsøke. At entreprenøren må oppsøke kommunale myndigheter og 
fylkesmannen, må nok anses som et minimum. Giverholt (2012) legger til grunn at dette 
også normalt er tilstrekkelig.
100
 Dette må nok være hovedregelen, likevel slik at det 
avgjørende vil være om det foreligger konkrete omstendigheter som tilsier at ytterligere 
undersøkelser vil være nødvendig for at entreprenøren skal kunne foreta en forstandig 
kalkulering av tilbudet. Det vil for eksempel sjeldent være nødvendig å kontakte 
Direktoratet for byggkvalitet. Men unntak kan tenkes, for eksempel fordi det skal bygges 
videre på et eksisterende bygg og det ligger gammelt bygningsmateriale på byggeplassen. 
Her kan det være aktuelt å kontakte direktoratet for råd om håndtering av avfall og 
miljøsanering. Dersom entreprenøren får opplysninger fra kommunen om at KLIF tidligere 
har utarbeidet en rapport vedrørende forurensning i grunnen ved det aktuelle 
byggeområdet, må entreprenøren kontakte KLIF for å få den aktuelle rapporten.
101
  
 
Totalentreprenøren var også pålagt en henvendelsesplikt etter NS 3431 pkt. 8.1 (2). Det 
fulgte av bestemmelsen at han hadde risikoen for lokale forhold dersom forholdet var av 
«betydning for gjennomføringen av oppdraget» og han kunne ha skaffet seg opplysninger 
om disse ved «kontakt med de kommunale myndigheter o.l.» Som følge av at 
bestemmelsen nevnte både kommunale og lignende myndigheter, vil nok ikke begrepet 
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«offentlige etater» i NS 8407 omfatte noe mer. Det var mer uklart hvilke plikter 
entreprenøren hadde vedrørende grunnforholdene ellers. Som tidligere redegjort for, vil 
vurderingen likevel i stor grad være den samme, jf. NS 3431 pkt. 8.2.2. Dette innebærer at 
den praksis som foreligger i tilknytning til NS 3431, også vil være relevant ved spørsmål i 
tilknytning til NS 8407. I den forbindelse er Hålogaland lagmannsretts avgjørelse fra 2007 
av betydning ved spørsmålet om hvem entreprenøren må kontakte.
102
 Kommunen hadde 
inngått en kontrakt med en entreprenør om bygging av ny idrettshall. I etterkant hopet det 
seg opp store mengder snø i en snøskavl, som løsnet ned og skadet veggen på idrettshallen. 
Retten fremhevet at i tillegg til entreprenørens befaring, hadde han «ingen konkret 
oppfordring til å skaffe seg annen kunnskap ut over den kontakt som de har hatt» med 
kommunen. At det her var tilstrekkelig å kontakte kun kommunen, må nok anses som et 
unntak fra hovedregelen som ble oppstilt forrige avsnitt. 
 
Lagmannsrettavgjørelsen er dessuten egnet til å belyse et annet spørsmål: hva hvis 
byggherren også er en av de relevante «offentlige etater» som totalentreprenøren skal 
innhente informasjon fra. I denne saken var kommunen byggherren. I sin egenskap av å 
være plan- og bygningsmyndighet var den således den instans som entreprenøren pliktet å 
skaffe seg opplysninger fra. Lagmannsretten fremhevet i den forbindelse at: 
 
«… byggherrens plikt til opplysning etter punkt 8.1 første ledd må ses i 
sammenheng med at kommunen i kraft av å være plan- og reguleringsmyndighet 
også ville være adressat for entreprenørens søken etter kunnskap i annet ledd.»  
 
Det fremkommer ikke klart av avgjørelsen om dette bør skjerpe eller begrense 
entreprenørens undersøkelsesplikt. Imidlertid taler gode grunner for det sistnevnte. Ved at 
kommunen sitter på informasjon som en byggherre ellers ikke vil ha, må kommunen i 
tillegg til å opplyse om det en alminnelig byggherre plikter å gjøre, også opplyse om det 
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entreprenøren ellers ville måtte henvende seg til kommunen for å få svar på. Det ville være 
unaturlig hvis en offentlig etat skulle skille de to rollene som byggherre og plan- og 
bygningsmyndighet fullstendig. Etter min mening bør kravet til entreprenørens 
undersøkelsesplikt lempes noe, i de tilfeller hvor den offentlige etaten også er byggherre. 
 
Dersom de opplysninger som her er nevnt, allerede er fremlagt av byggherren, faller 
entreprenørens innhentingsplikt bort. Entreprenøren må likevel, på samme måte som når 
han selv har innhentet opplysningene, kontrollere disse og vurdere de på en fornuftig 
måte.
103
 Finner entreprenøren at det bør foretas nærmere undersøkelser av forholdene i 
grunnen og likevel unnlater å foreta noe, kan han ikke unnskylde seg med at det var 
byggherren som la frem opplysningene. Aktsomhetsplikten gjelder således på samme måte, 
selv om byggherren svarer for riktigheten av opplysningene. 
 
Det er mer usikkert hva som blir resultatet dersom byggherren gir enkelte opplysninger, 
men uten at de komplette. Det kan for eksempel hende at byggherren opplyser 
totalentreprenøren om fare for skred i området, og overleverer en tidligere foretatt ROS-
analyse som belyser dette forholdet. Entreprenøren legger derfor til grunn at byggherren 
har fremlagt de opplysninger som entreprenøren egentlig selv plikter å innhente. Han 
unnlater derfor å kontakte andre offentlige etater. I ettertid viser det seg å være 
forurensninger i grunnen, og at dette ville Klima- og forurensningsdirektoratet kunne 
opplyst om ved en eventuell henvendelse. Bestemmelsen pålegger i utgangspunktet 
totalentreprenøren å innhente relevante opplyninger. Selv om byggherren fremlegger 
enkelte av disse på egen hånd, vil ikke dette automatisk frita entreprenøren for det ansvaret 
han er pålagt. Imidlertid vil nok avgjørelsen måtte bero på en konkret vurdering i hvert 
tilfelle, ut i fra hva som er nødvendig for at totalentreprenøren skal kunne foreta en 
forstandig kalkulering av tilbudet.  
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5.3.2 Opplysninger om kabler og rør 
I tillegg til å innhente informasjon om forhold ved grunnen, plikter totalentreprenøren å 
henvende seg til relevante «offentlige etater og andre det er nærliggende å kontakte om 
dette», for å få opplysninger om «kabler og rør», jf. NS 8407 pkt. 23.1 (2) bokstav c. 
 
I første omgang vil det være aktuelt å kontakte Vann- og avløpsetaten. Denne er blant annet 
ansvarlig for drift og vedlikehold av renseanlegg og ledningsnett for både drikkevann og 
avløpsvann. Dette er forhold som entreprenøren må ta i betraktning ved arbeid på 
byggeplassen. Videre vil Statens vegvesen kunne være en aktuell instans å kontakte. Andre 
offentlige instanser vil være for eksempel Plan- og bygningsetaten i Oslo, 
Samferdselsetaten, Friluftsetaten etc. Flere av disse samarbeider dessuten gjennom 
selskapet Geomatikk, som tilbyr en felles landsdekkende tjeneste for gravemelding og 
kabelpåvisning o.l. 
 
I motsetning til undersøkelsesplikten etter bokstav b, er plikten her ikke begrenset til å 
gjelde kun offentlige etater. Det avgjørende er derfor hvilke andre organer det er 
«nærliggende» å henvende seg til for å motta informasjon om kabler og rør. Dette kan 
typisk være et lokalt energiverk, samt leverandører eller eiere av fjernvarme, gatevarme, 
stikkledninger mv. der det er aktuelt. Videre vil selskaper som Telenor, Canal Digital og 
Get være nærliggende å kontakte, eventuelt andre kabeleiere. I enkelte tilfeller bør 
entreprenøren også henvende seg til naboer, for eksempel på grunn av private 
stikkledninger som ligger i grunnen.   
 
I likhet med bokstav b, fremkommer det heller ikke av bokstav c, hvilke etater mv. som 
totalentreprenøren plikter å oppsøke. Dette kan bli satt på spissen hvor entreprenøren for 
eksempel bare har kontaktet Vann- og avløpsetaten, mens byggherren hevder at dette ikke 
er tilstrekkelig. I tillegg til nevnte etat, må nok entreprenøren som et minimum også 
henvende seg til de aktuelle strøm- og teletjenesteselskapene. Dette fordi disse ofte 
presumptivt vil ha kabler og rør under byggegrunnen, eller i hvert fall i nærheten. I verste 
fall kan entreprenøren kutte ledninger ved for eksempel graving, og arbeidet kan bli 
 49 
forsinket. Har han ikke da undersøkt med for eksempel Telenor og Hafslund om hvordan 
området er, taler dette for at entreprenøren selv må bære risikoen for forsinkelsene.
104
 
 
Det følger også av bestemmelsen at dersom de omtalte opplysningene allerede er fremlagt 
av byggherren, behøver ikke totalentreprenøren å innhente disse opplysningene.
105
 
5.4 Konsekvensen av misligholdt undersøkelsesplikt 
Som det er redegjort for ovenfor, har totalentreprenøren en relativt omfattende 
undersøkelsesplikt. Han skal innhente informasjon fra offentlige kontorer mv. om blant 
annet grunnforhold, forurensing, kabler og rør. Det er rimelig at dersom entreprenøren ikke 
oppfyller denne plikten, må det få konsekvenser for risikofordelingen mellom de to 
partene. Dette er regulert på følgende måte i pkt. 23.1 (4): 
 
«Alle foreliggende opplysninger i saken skal tas i betraktning ved avgjørelsen av 
hva totalentreprenøren hadde grunn til å regne med. Det samme gjelder forhold 
nevnt i annet ledd, selv om totalentreprenøren ikke har oppfylt sin plikt etter denne 
bestemmelsen.» 
 
Etter bestemmelsens annet pkt. fremkommer det at selv om entreprenøren ikke har foretatt 
de undersøkelsene som nevnt i annet ledd, skal de forhold han ville ha avdekket tas med i 
betraktning. Dette innebærer at det ikke blir en vurdering av entreprenørens positive 
kunnskap, men heller hvilke opplysninger han hadde fått hvis han hadde undersøkt 
nærmere. Hvis dette ikke gjøres og entreprenøren ved en aktsom besiktigelse av 
byggeområdet ville ha oppdaget at det var betydelig morenemasse istedenfor fast fjell, kan 
han ikke påberope seg dette som et avvik fra det han hadde «grunn til å regne med».
106
 
Totalentreprenøren har altså en aktivitetsplikt; han kan ikke holde seg passiv og på den 
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måten styrke sin posisjon på bekostning av byggherren. Den nærværende bestemmelse i 
standarden innebærer derfor et incitament for entreprenøren til å undersøke nærmere, ved at 
det vil være i hans egen interesse å besiktige byggeområdet og oppsøke relevante offentlige 
kontorer.  
 
Ved at entreprenøren bedømmes likt uavhengig av om han oppfyller undersøkelsesplikten 
eller ikke, blir det avgjørende hva han ville ha sett ved befaringen og opplysningenes 
beskaffenhet. Hvis befaringen eller opplysningene fra instansen ikke var egnet til å påvirke 
vurderingen av hva totalentreprenøren hadde grunn til å regne med av forhold ved grunnen, 
vil den manglende undersøkelsen heller ikke få noen virkning. Dette belyses godt i 
lagmannsrettsdommen som ble redegjort for ovenfor i pkt. 5.3.1.
107
 Lagmannsretten 
påpekte her at ingen del av bevisførselen tilsa at totalentreprenøren «ville ha fått noen 
annen og mer utfyllende kunnskap» om grunnforholdene dersom han hadde henvendt seg 
til de kommunale myndighetene. Entreprenøren ble derfor ikke ansvarlig for de uforutsette 
forholdene. Selv om saken gjaldt den tidligere reguleringen i NS 3431, ville saken trolig 
fått samme utfall etter NS 8407. 
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6 Når begge parter har misligholdt sine opplysnings- og 
undersøkelsesplikter 
NS 8407 regulerer ikke direkte det tilfellet hvor begge parter misligholder sine 
opplysnings- og undersøkelsesplikter. Dette må derfor avgjøres ut i fra innholdet og 
oppbygningen i standarden ellers, reelle hensyn og hvordan spørsmålet er løst i den 
alminnelige kontraktslovgivningen, samt i de ulovfestede tilfellene. 
 
I tilknytning til kontraktslovgivningen har det vært lagt til grunn at misligholdt 
opplysningsplikt går foran misligholdt undersøkelsesplikt.
108
 Når det gjelder NS 8407, vil 
det nok ikke dette være en ubetinget regel. Byggherren har på sin side ikke opplyst om 
forhold ved grunnen han kjente til og som ville forhindret at problemer oppsto. Imidlertid 
har heller ikke totalentreprenøren oppfylt den undersøkelsesplikten som bestemmelsens 
andre ledd pålegger han, og hadde han det, ville han ha oppdaget problemet. Det bør derfor 
foretas en avveining. Dette underbygges også av en lagmannsrettsdom fra 2007, hvor det 
uttales i tilknytning til NS 3431 pkt. 8.1 at «[e]ntreprenørens plikt til å skaffe seg kunnskap 
om lokale forhold [etter annet ledd], må tolkes i sammenheng med punkt 8.1 første ledd om 
byggherrens opplysningsplikt.»
109
 Poenget her er at begge pliktene må sees i sammenheng, 
og at det må gjøres en konkret vurdering av partenes forhold opp mot hverandre.
110
 
 
I den ene enden av skalaen kan det være tilfeller hvor byggherren tilbakeholder vesentlig 
informasjon eller bevisst holder tilbake opplysninger for å skade entreprenøren. Det kan 
være at byggherren for eksempel vet om betydelige forurensninger i grunnen eller at deler 
av byggeområdet består av kvikkleire under tørr jordskorpe. Byggherren vil i slike tilfeller 
tvilsomt bli hørt med at entreprenøren burde ha sjekket nærmere, selv om for eksempel 
forurensningen kunne ha vært oppdaget ved at han kontaktet KLIF.  
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I den andre delen av skalaen kan det være tale om tilbakeholdt informasjon som er av liten 
eller ingen betydning for byggearbeidet, eller forhold som ligger så klart i dagen at 
totalentreprenøren visste eller måtte vite om det. Det har vært fremhevet at «når tingen selv 
taler, kan selgeren tie».
111
 Dette poenget gjør seg også gjeldende ved entreprise: dersom 
hele byggeplassen er et sumpområde, behøver ikke byggherren å informere om at det nok 
må pæles ved fundamenteringen av bygget. Heller ikke kan det forventes at byggherren 
informerer om at det er fjellgrunn på tomten dersom det bygges i høyden på fjellet.  
 
Mellom disse ytterlighetene befinner det seg en gråsone, hvor det vil være vanskeligere å 
slå fast om den ene parten er mer å klandre enn den andre. Det ble ovenfor vist til et 
eksempel hvor deler av byggeområdet består av kvikkleire under tørr jordskorpe. I et slikt 
tilfelle vil det være nærliggende å legge ansvaret over på byggherren, såfremt han kjenner 
til forholdet. Hvis det derimot er tale om deler av byggeområdet hvor det ikke er tørr 
jordskorpe som dekker over kvikkleiren, vil det være vanskeligere å plassere ansvaret. Det 
er åpenbart at totalentreprenøren hadde «interesse av å få» opplysningen, samt at det vil ha 
«virket inn på tilbudet», jf. pkt. 23.1 (3) og (6). På den annen side ville totalentreprenøren 
oppdaget kvikkleiren dersom han hadde foretatt en «aktsom besiktigelse», jf. andre ledd. 
Gode grunner kan tale for at ansvaret deles mellom byggherren og totalentreprenøren, som 
følge av at begge parter har forsømt sine plikter.
112
 En mulighet er at partene må ta sin 
forholdsmessige del av kostnaden, beregnet ut i fra hvor stor forsømmelse de har utvist.
113
 
Mot dette synspunktet kan det hevdes at løsningen vil være rettsteknisk uheldig. Det kan 
være vanskelig å fordele skyld i kroner og øre basert på et uaktsomhetsskjønn. Selv om et 
naturlig utgangspunkt er lik fordeling – 50/50 – kan skylden hos den ene part være 
vesentlig større eller følgene av dennes mislighold ha større økonomisk betydning. I slike 
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 Stang (1935) s. 601 
112
 Slik også Barbo (1990) s. 50 
113
 Giverholt (2012) s. 354 
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tilfeller må rettsanvenderen derfor basere kostnadsberegningen på skjønn.
114
 Imidlertid 
skiller ikke dette seg særlig fra generelle utmålingsregler i blant annet erstatningsretten. 
Dessuten åpner det for mer smidige og rettferdige løsninger i de konkrete tilfellene. 
 
I utgangspunktet bør en tilsvarende regel kunne oppstilles hvor det er tale om å fordele 
ansvaret ved en eventuell fristforlengelse. Hvis det oppstår uventede forhold som medfører 
at arbeidet blir for eksempel fire uker forsinket og begge parter har misligholdt sine 
opplysnings- og undersøkelsesplikter, kan det være konkrete forhold som tilsier at 
totalentreprenøren får fristforlengelse for én av ukene, mens de tre andre er 
dagmulktbelagte.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
 
114
 Iversen (2010) s. 276 synes på generelt grunnlag å være imot deling av risikoen, da «risikoregler skal være 
klare og faste, og derfor i almindelighed må føre til enten-eller.» 
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7 Avtalt plassering av risikoen 
Det kan grovt sett skilles mellom to typer risikooverføringsklausuler: de spesifikke og de 
generelle. De spesifikke gjelder forbehold om bestemte forekomster i grunnen. 
Totalentreprenøren vil her ha overtatt en klart avgrenset risiko. Ved generelle forbehold 
derimot, tar byggherren et generelt forbehold om grunnforholdene, altså slik at 
totalentreprenøren skal overta risikoen for alle slags forhold i grunnen. Det er den 
sistnevnte typen forbehold som skal omtales her.  
 
Selv om NS 8407 i pkt. 23.1 gir byggherren og totalentreprenøren et rammeverk å forholde 
seg til når det gjelder risikoen for grunnforhold, vil det kunne være tilfeller hvor partene 
ønsker å regulere dette annerledes. Som følge av den alminnelige avtalefriheten står også 
partene som hovedregel fritt til å ordne kontraktsforholdet slik de selv vil. Standardens 
bestemmelser er ikke preseptoriske. Likevel, dersom det avtales en annen risikoplassering 
enn det normale, gir pkt. 23.2 i standarden visse føringer på hvordan dette skal reguleres: 
 
«Dersom det er avtalt at totalentreprenøren har risikoen for forhold ved grunnen, 
kan totalentreprenøren likevel påberope seg at forholdene avviker vesentlig fra det 
totalentreprenøren hadde grunn til å regne med basert på reglene i 23.1. 
 
Slik avtale fritar ikke byggherren for risiko nevnt i 23.1 siste ledd.» 
 
I forhold til NS 3431 innebærer dette en ny regulering, men ikke en ny problemstilling. 
Også tidligere har det vært anledning til å avtale en annen risikoplassering enn det som var 
normalt. Et eksempel gir en dom fra Eidsivating lagmannsrett fra 2009, hvor spørsmålet var 
hvorvidt entreprenøren hadde påtatt seg grunnundersøkelser som et 
prosjekteringsoppdrag.
115
 Lagmannsretten fant enstemmig at i utgangspunktet kunne 
«byggherrens generelle risiko for grunnforholdene gjennom avtale langt på veg […] løftes 
                                                 
 
115
 LE-2008-152113 
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over på andre.» Imidlertid fremhevet flertallet (4-1) at det «kreves klare avtaler», hvilket 
må være regelen også etter NS 8407. Selv om dette er avtalt, setter bestemmelsen en grense 
for hvor stor grad av risiko som kan overføres. Bakgrunnen for denne grensen synes å være 
komiteens synspunkt om at standarden gir uttrykk for en balansert løsning, jf. uttalelsene 
innledningsvis i protokollen. Videre er det i protokollen inntatt en særlig merknad til pkt. 
23.2, hvor det bemerkes at: 
 
«Dersom det avtales at totalentreprenøren skal ha risikoen for forholdene ved 
grunnen, anbefales det sterkt at det innhentes nødvendige grunnundersøkelser som 
vedlegges konkurransegrunnlaget. Dette vil gjøre entreprenøren bedre i stand til å 
påta seg og kalkulere risikoen.» 
 
Dette er en klar anbefaling om at det bør foretas grunnundersøkelser på forhånd. Sett i 
sammenheng med de nevnte uttalelsene innledningsvis i protokollen, bør anbefalingen 
følges.
116
 Som redegjort for ovenfor i pkt. 5.2, plikter ikke totalentreprenøren å foreta 
grunnundersøkelser før kontraktinngåelse. Dersom byggherren heller ikke har innhentet 
slike undersøkelser og vedlagt dem i konkurransegrunnlaget, vil entreprenøren strengt tatt 
ikke kunne foreta en reell vurdering av risikoen. Det vil derfor medføre en betydelig 
usikkerhet for hans del dersom han fullt ut overtar ansvaret for grunnforholdene. Denne 
usikkerheten er totalentreprenøren dermed nødt til å prise inn i tilbudet. Gitt at det er 
vanskelig å si hvor store kostnader som kan påløpe, vil nok entreprenøren kompensere 
dette med et påslag som er større enn det som er normalt. I saken fra lagmannsretten som er 
drøftet ovenfor, ble det påpekt at «det er åpenbart at flytting av risiko vil være reflektert i 
kontraktsprisen.» Dette må altså byggherren også regne med. Det har derfor gode grunner 
for seg å la risikooverføringen være en egen prisbærende post.  
 
                                                 
 
116
 Giverholt (2012) s. 355-56 
 56 
Det som hittil er redegjort for, viser at det er i begge parters interesse at komiteens 
anbefaling følges. Likevel er det kun tale om en anbefaling. Komiteen har selv 
innledningsvis i protokollen understreket at den individuelle kontrakt ikke vil bli ugyldig 
dersom partene avviker fra den rammen som er oppstilt, hvilket i større grad må gjelde de 
tilfeller det kun gis råd og veiledning om en fremgangsmåte. Men selv om anbefalingene 
ikke er sanksjonert med konsekvenser, vil de kunne få betydning dersom det oppstår tvist.  
 
Det følger av pkt. 23.2 at selv om entreprenøren har overtatt risikoen for grunnforholdene, 
har han likevel ikke risikoen for at forholdene er «vesentlig» dårligere enn det han hadde 
grunn til å regne med. Dette innebærer en begrenset adgang for byggherren til å overføre 
risiko, og samtidig en form for «sikkerhetsnett» for entreprenøren. Denne 
vesentlighetsbegrensningen er dessuten i tråd med det som tidligere er lagt til grunn i 
rettspraksis vedrørende bristende forutsetninger, jf. Rt. 1999 s. 922. Hva som mer konkret 
ligger i kravet om vesentlighet, drøftes ikke nærmere i avgjørelsen. Det avgjørende blir 
derfor å fastsette hvor grensen mellom vanlig og vesentlig avvik ligger. Er forholdene bare 
noe dårligere enn forutsatt, vil han således ha risikoen. Det er altså ikke ethvert avvik som 
fritar totalentreprenøren; det må være tale om et betydelig avvik. Hvert tilfelle må vurderes 
separat, slik at det vil bero på en konkret helhetsvurdering hvorvidt det foreligger 
vesentlige avvik. Vurderingen må for det første skje på grunnlag av partenes avtale og 
forholdene ellers omkring kontraktsinngåelsen. Det må være forhold som entreprenøren 
med rimelighet ikke hadde grunn til å regne med. I den alminnelige kontraktslovgivningen 
har det ofte vært oppstilt en «prosentlære»
117
 i tilknytning til vesentlighetskravet ved 
hevning. Her har det vært antydet at dersom merkostnadene for kreditor utgjør 15-20 % av 
kontraktssummen, vil han normalt kunne kreve hevning.
118
 Selv om hevning er et annet 
rettsinstitutt enn det nærværende, vil momenter i én vesentlighetsvurdering kunne være 
overførbare til en annen. Dersom merkostnadene for totalentreprenøren utgjør 15-20 % av 
                                                 
 
117
 Denne må ikke forveksles med den «prosentlæren» som har blitt oppstilt i forbindelse med avhl. § 3-9 
118
 Se bl.a. Anderssen (2008) s. 295 
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kontraktssummen
119
, taler det for at forholdene avviker vesentlig fra det totalentreprenøren 
hadde grunn til å regne med.
120
 Et argument for en slik prosentsats, er at entreprenørens 
sedvanlige påslag ofte ligger i dette intervallet. Overskrider merkostnadene påslaget, vil 
ikke byggearbeidet lenger gi entreprenøren en fortjeneste. Likevel må det understrekes at 
denne prosentlæren kun har en veiledende funksjon, og fungerer ikke som noe mer enn en 
«tommelfingerregel».  
 
Saksforholdet i Rt. 2009 s. 160 egner seg til å illustrere hva som kan kvalifiseres som 
vesentlig avvik. Byggherren hadde gitt uriktig informasjon om grunnfjellet, og som følge 
av dette hadde totalentreprenøren beregnet vesentlig mindre masse til å fundamentere enn 
det han trengte. Det ble derfor behov for mer enn dobbelt så mye betong som det 
opprinnelig var kalkulert for, hvilket medførte merutgifter på flere millioner. Dersom NS 
8407 anvendes på tilsvarende forhold, ville entreprenøren trolig kunne påberope seg at 
forholdene avvek vesentlig fra det han hadde grunn til å regne med, selv om partene hadde 
avtalt risikooverføring. Et annet eksempel er et tilfelle hvor det tilsynelatende kan benyttes 
direkte fundamentering på hard leire, men det viser seg at leiren er mykere enn antatt og det 
må benyttes en støpt fundamentplate under hele bygget. Dette vil nok kunne kvalifisere 
som vesentlig avvik, da det er tale om en helt annen fundamenteringsmetode. Det samme 
kan nok legges til grunn dersom det må foretas omfattende masseutskifting. På den annen 
side, dersom det er prosjektert med en viss mengde masseutskiftning, vil det at 
entreprenøren må foreta noe mer utskiftning enn først antatt, neppe regnes som vesentlig 
avvik. Illustrerende i denne sammenheng er en sak fra BFJR, som gjaldt oppføring av 
omsorgsboliger i totalentreprise.
121
 Totalentreprenøren hadde tatt forbehold om blant annet 
                                                 
 
119
 Det er ikke gitt at kontraktssummen er det riktige sammenligningsgrunnlaget; man kunne også tatt 
utgangspunkt i de prosentuelle overskridelsene for den angjeldende prisposten. Men i så fall ville listen for 
vesentlighetskravet vært lagt langt lavere, og man ville dessuten kunne få problemer med «taktisk prising» av 
postene. Dette taler for at det er den totale kontraktssummen som anvendes som sammenligningsgrunnlag.  
120
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121
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masseutskiftning, hvilket også viste seg å bli nødvendig. Entreprenøren krevde da tillegg 
for dette, men Rådet fant at «de avdekkede grunnforholdene stort sett samsvarer med 
opplysningene byggherren har gitt». Rådet påpekte at dersom det hadde «vært nødvendig 
med full masseutskifting er det klart at byggherren måtte betale for dette.» Men det var 
bare nødvendig med delvis masseutskiftning, og siden «grunnen i utgangspunktet var av 
god nok kvalitet», måtte dette ligge innenfor totalentreprenørens risikosfære. Selv om det 
var flere konkrete forhold i saken som var avgjørende for resultatet, kan likevel de siterte 
synspunktene overføres til den vurderingen som må foretas etter pkt. 23.2. Hvor 
entreprenøren kan benytte den prosjekterte fremgangsmåten, men likevel slik at det for 
eksempel må pæles noe lenger enn det som var forutsatt, må nok utgangspunktet være at 
entreprenøren må dekke eventuelle merkostnader selv.
122
 Unntak kan nok tenkes dersom 
kostnadene blir ekstraordinært høye. 
 
I pkt. 23.2 (2) er det fastsatt at selv om partene inngår en avtale om risikoplassering, vil 
ikke det frita byggherren for risiko som nevnt i pkt. 23.1 (6). Dette innebærer at på tross av 
risikooverføringen, har byggherren risikoen for de opplysninger han har unnlatt å gi 
totalentreprenøren og hvor han har gitt opplysinger, men hvor disse ikke er korrekte. 
 
Som følge av prinsippet om avtalefrihet og siden det er valgfritt å benytte NS 8407 som en 
bakgrunnskontrakt, må det kunne legges til grunn at pkt. 23.2 også kan fravikes.
123
 En slik 
fravikelse må følge klart av avtalen, slik at det er ingen tvil om at det har vært hensikten at 
bestemmelsen i pkt. 23.2 ikke skal komme til anvendelse. Imidlertid må det skilles mellom 
risikooverføring og ansvarsfraskrivelse. Det er et alminnelig prinsipp i norsk rett at man 
kan ikke fraskrive seg ansvaret for betydningsfulle kontraktsbrudd. En slik fraskrivelse vil 
kunne bli tolket restriktivt eller satt til side.
124
 I den sammenheng kan det dessuten vises til 
ønsket om samarbeid og lojalitet mellom byggherren og totalentreprenøren, jf. standardens 
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pkt. 3.
125
 Selv om partene hovedsaklig skal kunne ivareta sine egne interesser, ville det 
virke støtende om byggherren fritt kunne sitte på informasjon og utnytte dette ovenfor den 
intetanende totalentreprenøren.
126
 På tross av at listen nok legges høyere ved 
standardkontrakter enn ved alminnelige kontrakter, vil slike ansvarsfraskrivelser heller ikke 
anses som absolutte.
127
 Det er videre grunn til å påpeke at i protokollen til standarden, 
fremhever komiteen at det er «en forutsetning at standarden anvendes uten andre endringer 
eller avvik enn de standarden selv eller protokollen åpner for.» Selv om det også uttales 
innledningsvis at kontrakten ikke vil bli ugyldig ved slike avvik, poengteres det at avvikene 
kan anses som «illojale». Disse synspunktene kan føre til at domstolene vil foreta en 
innskrenkende tolkning av en ansvarsfraskrivelse. 
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8 Avslutning – Ny regulering, nytt innhold? 
8.1 Oppsummering 
Reguleringen av risikoen for grunnforhold i totalentreprisen har fått en ny og oppdatert 
språkdrakt i NS 8407 pkt. 23. Derimot, som avhandlingen vil ha vist, er det ikke tale om de 
store forandringene når det gjelder reguleringen av de overordnede spørsmålene ved 
risikofordelingen mellom partene. Både den tidligere og den nye standarden pålegger 
byggherren risikoen for de uforutsette grunnforholdene, mens totalentreprenøren har 
risikoen for det han kunne forutsatt. Riktignok tydeliggjøres dette bedre i NS 8407, hvor 
første ledd i pkt. 23.1 hjemler den klare hovedregelen. Det er imidlertid enkelte endringer 
som kan vise seg å være av mer enn kun språklig betydning. 
 
For det første har avhandlingen vist at bevisbyrden er snudd, ved at det nå er byggherren 
som er pålagt denne.  
 
Videre er både entreprenørens undersøkelsesplikt og byggherrens opplysningsplikt 
grundigere regulert i NS 8407, hvor særlig begrepene i opplysningsplikten er mer i samsvar 
med den alminnelige kontraktslovgivningen. For byggherren er det dessuten tale om både 
en betydelig opplysningsplikt og -risiko. Gode grunner taler for at dersom begge parter 
misligholder sine plikter, vil det kunne bli tale om deling av ansvaret. 
 
NS 8407 har visket ut det tidligere skillet mellom lokale og alminnelige forhold, uten at 
dette ser ut til å få nevneverdige konsekvenser. 
 
Den nye reguleringen av avtalt risikoplassering i pkt. 23.2, innebærer en klar forskyvning 
av risiko og et relativt omfattende ansvar for byggherren, dersom protokollens 
forutsetninger overholdes av partene. På tross av en eventuell risikooverføring, vil 
byggherren likevel ha risikoen for vesentlige avvik og feilaktige opplyninger i forbindelse 
med grunnundersøkelsene. 
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8.2 Avsluttende bemerkninger 
Etter min mening fremstår den nye reguleringen som et langt bedre verktøy for partene ved 
håndtering av risikospørsmål i tilknytning til grunnforhold. Videre vil nok vurderingene 
være noe mindre skjønnsmessige under NS 8407 enn de var under NS 3431, da partenes 
plikter i større grad er regulert. Dessuten er både struktur og språk bedre og mer 
tilgjengelig for brukerne. Imidlertid kan det påpekes noen omstendigheter som er verdt å 
merke seg.  
 
Risikoen for manglende opplysninger er ikke uttrykkelig regulert. Som jeg har redegjort 
for, må dette kunne innfortolkes i pkt. 23.1 (5) og (6), men dette burde vært presisert. 
Videre benyttes begrepet «svarer for» i bestemmelsens fjerde ledd, selv om første og sjette 
ledd taler om «risikoen for» et forhold. Som følge av at det ikke kan sies å ligge noe annet 
enn en språklig divergens her, er det vanskelig å se at ulikheten var tiltenkt fra komiteens 
side. Det kan også påpekes at overskriften til pkt. 23.1 taler om «uforutsette» forhold, mens 
det i første ledd er tale om avvik. Denne forskjellen burde også vært ryddet opp i, ved at 
overskriften for eksempel heller kunne benyttet begrepet avvikende forhold. All den tid 
fjerde ledd fremstår som en såkalt «sekkebestemmelse», burde den vært plassert til sist i 
pkt. 23.1. 
 
Etter min mening innebærer den nye reguleringen av avtalt risikoplassering, at det blir 
viktig å lage klare avtaleformuleringer, og partene bør ta inn risikooverføringen som en 
egen prisbærende post. 
 
Det er foretatt en omfattende omskrivning av reguleringen av risikoen for grunnforhold. 
Dersom domstolene ønsker å foreta en viss kursendring, åpner, etter min mening, ordlyden 
for det. Imidlertid vil domstolene kunne tolke den nye bestemmelsen i lys av overordende 
hensyn og tidligere praksis. I så fall kan kursen som NS 3431 så vidt pekte ut, følges 
videre. Selv om komiteen har satt noen overordnede rammer i NS 8407 pkt. 23, vil det 
likevel, etter min mening, til syvende og sist være opp til domstolene å fylle inn det 
nærmere innholdet i bestemmelsen. 
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